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1.1 Tutkielman tavoiteet ja aiheen rajaus 
Vuoden 1995 maakaari merkitsi voimaantulessaan vuonna 1997 kinteistöön kohdistu-
vien oikeuksien laajaa kokonaisuudistusta. Koetin muun muassa tarve suojela vilpit-
tömässä mielessä toimivaa oikeudenhaltijaa aiempaa vahvemmin. Samoin lakin otetin 
uusia säännöksiä elinkeinoympäristössä tapahtuvasta esineen luovutuksesta ja vuokra-
uksesta. Tehdyt uudistukset ovat antaneet paljon keskustelunaiheita muun muassa sen 
suhteen, mihin kaikkin tapauksin uusia lainkohtia voidaan soveltaa ja tulisiko niden 
soveltamisalaa laajentaa katamaan tilanteet, jotka nykyiselään jäävät kokonaan lain-
säädännön ulkopuolele.  
Tämän tutkielman tarkoituksena on selvitää toisen maala olevan rakennuksen omista-
jan oikeudelista asemaa erityisesti suhteessa sivulisin eli sopimukseen nähden ulko-
puolisin sekä tutkia nykyisen lainsäädännön rakennuksen omistajale antaman suojan 
ritävyytä. Samoin pohditaan erilaisten erityisten oikeuksien kirjaamisen merkitystä ja 
tämän kirjaamismahdolisuuden ulotamista muihin kuin nykyisen lainsäädännön sali-
min tapauksin.  
Aihe on rajatu käytännössä useimmin ilmenevin tilanteisin. Toisen maala olevan ra-
kennuksen omistajan asema tulee yleensä arvioitavaksi maanvuokraoikeuden, elinkeino-
toiminnassa käytetävän rakenuksen sekä puolison maale yhteisesti rakennetun raken-
nuksen yhteydessä. Nämä edustavat kolmea hyvin erilaista tilanneta ja osoitavat sen, 
kuinka tietyssä tyyppitapauksessa rakennuksen omistajan suoja on vahvasti säänneltyä 
ja tarkoituksenmukaista, kun taas toisessa suoja on nähty tarkoituksenmukaiseksi vain 
tietynlaisissa järjestelyissä. Kolmannessa tyyppitapauksessa suojan antaminen on jätety 
kokonaisuudessaan lainsäädännön ulkopuolele ja oikeuskäytännön ratkaistavaksi. Tut-
kielmassa pohditaan miksi näin on ja tulisiko tilanneta joltain osin muutaa.  
1.2 Tutkimusmenetelmät ja -aineisto 
Tutkimusmenetelmä on oikeusdogmaatinen. Tutkielmassa selvitetään voimassa olevaa 
oikeuden sisältöä käsitelen oikeuskirjalisuudessa esitetyjä kannanotoja sekä aiheen 
kannalta relevanteja korkeimman oikeuden ratkaisuja. 
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Kuten nin usein Suomessa lakia valmisteltaessa ja säädetäessä, myös maakaaren tapa-
uksessa eräänä malina käytetin Ruotsin maakaarta. Tämän vuoksi onkin tietyiltä osin 
syytä käsitelä myös Ruotsin oikeuta. Sekä Suomen etä Ruotsin oikeusjärjestelmä poh-
jautuu roomalaiseen oikeuteen. Muunneltuna, muta lähinnä alkuperäistä muotoaan 
roomalainen oikeus esintyy Saksassa. Siten paikoin esitetään vitauksia Saksan oikeu-
teen ja vertailaan kolmen samankaltaiset juuret omaavan järjestelmän eroja. 
Aineisto koostuu kaikissa tapauksissa sekä lainsäädännöstä, oikeuskirjalisuudesta etä 
oikeuskäytännöstä, joskin pääpaino on kahdessa ensin mainitussa. Koska tutkielman 
ytimessä on sivulissitovuus, muodostuvat tärkeimmiksi laeiksi maakaari, ulosotokaari 
ja konkurssilaki. Systematikan ja lakia säädetäessä tehtyjen valintojen ymmärtämises-
sä autavat maakaaren esityöt. Suomalaisen oikeuskirjalisuuden osalta voidaan todeta, 
etä toisen maala olevasta rakennuksesta yleisesti on kirjoitanut Leena Kartio väitös-
kirjassaan rakennuksen omistajan oikeusasemasta. Tämä teos on ensimmäinen laatuaan 
aihealueela. Erityisesti maanvuokraoikeuteen on perehtynyt Juhani Wirilander. Lisäksi 
etenkin puolisoiden rakennuksen yhteisomistusta käsiteltäessä hyödynnetään erinäisiä 
asiantuntija-artikkeleita, kirjoitajista tärkeimpinä mainitakoon Eva Tammi-Salminen, 
Leena Kartio sekä Mati Ilmari Niemi. Elinkeinotoiminnassa olevan rakennuksen osalta 
olennaiseksi puolestaan osoitautuu korkeimman oikeuden ratkaisu vuodelta 2014, jossa 
ensimmäistä kertaa otetaan kantaa sale and lease back -järjestelyn luoman oikeuden 
kirjaamiskelpoisuuteen. 
1.3 Rakenne 
Aiheta alustetaan esitämälä ensin maakaaren järjestelmän taustaperiaateet, joita ovat 
etenkin omistussuhteiden selkeys ja pysyvyys. Nämä periaateet vaikutavat olennaisesti 
sihen, milaisia ratkaisuja lakia säädetäessä on tehty. Lisäksi perehdytään tavanomais-
oikeudelisin sääntöihin kinteistön ainesosasta ja tarpeistosta, joila on merkitystä arvi-
oitaessa sitä, kuuluuko rakennus tai muu esine kinteistöön ja siten myös kinteistökin-
nityksen pirin vai kuuluuko se esimerkiksi muuhun oikeuteen, kuten käytöoikeuteen. 
Se voi myös säilytää itsenäisen luonteensa. 
Toisen maala olevan rakennuksen tyyppitilanteista työssä käsitelään ensinnäkin MK:n 
mukaisen kirjaamisvelvolisuuden alaista maanvuokraoikeuta. Tarkoituksena on esitää 
maanvuokraoikeus vertailukohteena ja heijastuspintana suhteessa muihin tutkielmassa 
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käsiteltävin tilanteisin. Jaksossa esitetään maanvuokraoikeuden ja vuokramiehele 
kuuluvan rakennuksen keskinäinen yhteys määräävänä tekijänä sekä maanvuokraoikeu-
den pysyvyys sivulissuhteissa. Huomioon otetaan myös kirjaamisvelvolisuuden lai-
minlyönnin seuraukset. Lisäksi tuodaan esin muutamat maanvuokraoikeuden sisältämät 
ongelmatilanteet vuokramiehen näkökulmasta sekä arvioidaan vuokramiehen suojan 
tasoa valitsevan oikeustilan mukaan. 
Tämän jälkeen sirytään käsitelemään tätä hieman monimutkaisempaa tilanneta, jossa 
toisen maala olevaa rakennusta käytetään elinkeinotoiminnassa. Tässä yhteydessä poh-
ditaan MK 14:4.1,1:n kirjaamisoikeuden kohteena olevan rakennuksen ominaisuuksia 
sekä erilaisia tilanteita, joissa kirjaamisoikeus on olemassa. Huomion kohteeksi nousee 
myös nin sanottu sale and lease back -tilane, jonka osalta kyseinen mahdolisuus on 
korkeimman oikeuden toimesta eväty. Jaksossa esitetään vahvaa kritikkiä kyseistä 
ratkaisua kohtaan ja pohditaan sale and lease back -järjestelyn kirjaamiskelpoisuuden 
mahdolisuuta sekä mahdolisen kirjaamisoikeuden myöntämisen tarkoituksenmukai-
suuta. 
Vielä tarkastelaan toisen maala olevan rakennuksen omistajan asemaa sen monimut-
kaisimmassa muodossaan eli kun puolisot rakentavat yhteisesti vain toisen puolison 
omistamale maale. Tälöin huomiota kinnitetään erityisesti jänniteeseen kinteistö-
pantivelkojan ja rakennuksen osaomistajan välilä sekä pohditaan mahdolisen kirjaa-
misoikeuden tarpeelisuuta, muotoa ja merkitystä eri toimijoiden näkökulmasta.  
Jokaisen jakson lopussa esitetään lyhyt yhteenveto asiasta Ruotsin oikeuden osalta. Tä-
män lisäksi työn lopussa kinnitetään vielä omassa jaksossaan yleisesti huomiota Ruot-
sissa valitsevin ongelmin lityen toisen maala olevan rakennuksen käytöön vakuus-
kohteena. Erityisesti käsitelään vakuusluovutusta sekä rakennusten oikeussuhteisin 
lityvän rekisterin perustamismahdolisuuta. Oikeusvertailevassa tarkastelussa voidaan 
näin tehdä huomioita merkitävistä eroista kahden vahvasti toisinsa kytköksissä olevan 
oikeusjärjestelmän välilä. Samaan tapaan käydään läpi myös Saksan oikeus.  
Vimeisen vuosikymmenen aikana tapahtunut lainsäädännölinen sekä tekninen kehitys 
EU-oikeudessa antavat aiheen esitää lyhyesti valitseva suuntaus yhteisen yksityisoi-
keuden, etenkin kinteistöoikeudelisten asioiden osalta.  
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Työn lopussa vedetään yhteen kunkin tyyppitilanteen erityinen luonne ja rakennuksen 
omistajan suojan taso valitsevan oikeustilan mukaan sekä otetaan kantaa mahdolisten 
lainsäädännölisten muutosten tarpeeseen ja vaikutukseen. 
2 OMISTUSSUHTEIDEN SELKEYS JA PYSYVYYS MAAKAAREN TAUSTA-
PERIAATTEENA 
2.1 Maakaaren tavoiteet 
Maakaaren ja esineoikeuden yhtenä perustavana tekijänä on ajatus omistussuhteiden 
selkeydestä ja pysyvyydestä. Toisin kuin saataisi luula, kyse ei ole sitä, etä pyritäi-
sin pysytämään valitsevat omistussuhteet ja halutaisin estää tai vaikeutaa esineiden 
vaihdantaa. Tavoiteena päinvastoin on, etä tietyn esineen omistusoikeus sirtyy pysy-
västi luovutaja A:lta luovutuksensaaja B:le. Vaikka omistussuhteiden selkeyden ja 
pysyvyyden tarkoituksena on sis edistää vaihdantaa, se kuitenkin suojaa käytännössä 
vain tietynlaista ja -ehtoista vaihdantaa.  
Velvoiteoikeuden alueela puolestaan yhtenä vahvana periaateena esintyy sopimusva-
paus. Henkilölä on vapaus valita muun muassa tekeekö hän sopimuksen ja jos tekee, 
minkä muotoisen ja -sisältöisen selaisen ja kenen kanssa. Kun oikeudenalojen pitäisi 
muodostaa ehyt ja looginen kokonaisuus, saataa vaikutaa hieman paradoksaaliselta, 
etä maakaarta säädetäessä on tehty tietoinen valinta sen suhteen, minkä malin mukai-
nen vaihdanta on hyväksytävää tai suojaamisen arvoista ja mikä ei. Koska tietyn malin 
mukaiset luovutustoimet eivät saa maakaaren perusteela suojaa, voidaan todeta, etä 
maakaari vaikutaa sopimusvapauta rajoitaen. Se ei salikaan rajatonta muoto- tai sisäl-
tövapauta. Seuraavassa käydään läpi omistussuhteiden selkeyden ja pysyvyyden olen-
naisimpia ilmenemismuotoja maakaaren järjestelmässä sekä sen haitalisia vaikutuksia 
suhteessa sopimusvapauteen. 
2.2 Vakuusluovutusten kielto 
Vain pysyvää omistusoikeuden luovutusta luovutaja A:lta luovutuksensaaja B:le pyri-
tään edistämään ja suojaamaan. Ninpä maakaari suhtautuu kielteisesti nin sanotuihin 
vakuusluovutuksin. Vakuusluovutus on oikeustoimi, jonka tarkoituksena ei ole omis-
tusoikeuden lopulinen sirtäminen vaan omistuksensiron käytäminen vakuutena. Oi-
keustoimien perimmäisenä tarkoituksena on useimmiten myyjän osalta luotonsaanti ja 
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ostajan osalta luoton lisien tuoma tuoto. Tosiasiassa kohteen ostaja on antanut myyjäle 
luoton, joka toteutuu kauppahinnan maksun kauta. Samassa yhteydessä myyjäle on 
varatu takaisinosto-oikeus, kun kauppahinta eli luoto on tulut kokonaan maksetuksi.1 
Omistusoikeus sis palautuu tässä vaiheessa alkuperäisele myyjäle. Kyse ei ole aidosta 
kaupasta vaan selaisen vakuusvälitilan luomisesta, jola suojelaan velkojan etua luo-
vutamala esineen omistusoikeus velkojale rahoituksen vakuudeksi.  
Oikeuskäytännössä sekä oikeuskirjalisuudessa on perinteisesti suhtautunut kielteisesti 
vakuusluovutuksin. Erityisesti kinteistövakuusluovutusten nähdään olevan sitomato-
mia sekä inter partes- (sopimusosapuolten välilä) etä ultra partes (suhteessa sivuli-
sin) -suhteissa2. Tämä käy ilmi myös maakaaren esitöistä. Nin sanotut kinteistö-
leasingsopimukset todetin nimenomaisesti tehotomiksi halituksen esityksessä3. Tämä 
johtuu etenkin MK 2:11:n sisältämästä kielosta käytää etuosto- ja lunastusehtoja kin-
teistönkaupan yhteydessä. Näitä ovat ehdot, joiden mukaan myyjälä on oikeus lunastaa 
kinteistö takaisin itseleen tai ostajala on myydessään kohteen velvolisuus tarjota kin-
teistöä ensin myyjän ostetavaksi. Etuosto- ja lunastusoikeusehdot ovat pätemätömiä jo 
sopimusosapuolten välilä.  
Vakuusluovutuksen sivulissitovuuta eli luovutuksensaajan oikeuden pysyvyytä suh-
teessa luovutajan muihin luovutuksensaajin tai velkojin on puolestaan arvioitu pant-
taussäännösten perusteela4. Kinteän omaisuuden pantaussäännökset edelytävät toi-
men julkivarmistusta oikeuden lainhuuto- ja kinnitysrekisterin kirjaamisen kauta. Si-
ten tieto tulee kaikkien saatavile. Lainhuuto- ja kinnitysrekisterin tietojen julkisuudesta 
ja sen vaikutuksista esitetään lisää jäljempänä. Vakuusluovutuksessa tälaista kirjausta 
ei tehdä, mikäli oikeustoimen vakuusluovutustarkoitus todetaan ilmeiseksi. Ninpä jul-
kivarmistusta koskeva edelytys jää täytymätä ja sivulissitovuus syntymätä. Julkista-
mistoimen puute ei kuitenkaan ole määräävä tekijä kielteisessä suhtautumisessa kinteän 
omaisuuden vakuusluovutuksin. Julkivarmistus voitaisin mahdolistaa rekisterin kehit-
tämiselä, jos vakuusluovutus toimena muutoin salitaisin. Oikeustoimen salitavuu-
den osalta ongelmaksi muodostuu OikTL:n 37 §, joka kieltää ehdon, jonka mukaan si-
                         
1 Tammi-Salminen 2000, s. 367. Lisää vakuusluovutuksesta ks. esim. Tuomisto 2005a. 
2 Tammi-Salminen 2000, s. 367; Tammi-Salminen 2004, s. 168 - 169; Tepora 2007, s. 7; Tepora & Kaisto 
& Hakkola 2009, s. 411 - 413. 
3 HE 120/1994, s. 26. 
4 Tammi-Salminen 2000, s. 367; Tammi-Salminen 2004, s. 168 - 169; Tepora 2007, s. 7. Kinteistöva-
kuusluovutuksen mahdolisesta sitovuudesta ilman julkistamisvaikutusta ks. esim. Tuomisto 2005a. 
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toumuksen vakuudeksi annetu panti tai muu vakuus on menetety, jos sitoumusta ei 
täytetä. Tarkoituksena on, etä mahdolinen ylijäämä vakuutena käytetävän kohteen 
arvosta tulee velalisele, velkoja ei sis tälä tavoin pääse ”rikastumaan” vakuusjärjeste-
lyn kauta. Vakuusluovutuksessahan ideana on juuri se, etä koko luovutetu omaisuus 
tulee luotonantajana omaisuudeksi eli velalinen menetää tuon omaisuuden, jos ei mak-
sa luotoa sopimuksen mukaisesti. 
Vakuusluovutusta tarkastelaan sis pantaussääntöjen pohjalta. Tämä onkin perusteltua, 
silä mikäli vakuusluovutukseen suhtaudutaisin samankaltaisena luovutuksena kuin 
esimerkiksi kauppa, tarkoitaisi tämä sitä, etä sivulissitovuuden syntyminen edelytäisi 
pelkkää luovutussopimusta. Kun kuitenkin vakuusluovutuksen luonne on samankaltai-
nen kuin pantauksen, johtaisi tilanne semantikan korostuneeseen asemaan. Mikäli osa-
puolet käytäisivät pantaus-käsitetä, edelytetäisin julkivarmistusta, muta jos he päät-
täisivätkin käytää luovutus-käsitetä, edellytetäisin pelkkää sopimusta, joskin MK:n 
muotosäännöksiä noudataen tehtynä. Käytännössä pantauksen edelytykset voitaisin 
kiertää vakuusluovutuksela. Lisäksi on huomioitava periaate, jonka mukaan esimerkik-
si asiakirjan otsikko ei Suomen lain mukaan määritele sopimustyyppiä vaan huomioon 
otetaan sopimuksen todelinen sisältö ja sopimusosapuolten tarkoitus. 
Pyrkimys estää vakuusluovutusten käytö ilmenee MK 2:1.3,1:sta, jonka mukaan kaup-
pakirjasta tulee käydä ilmi muun muassa luovutustarkoitus. Puute kauppakirjan muoto-
vaatimuksissa johtaa koko kaupan pätemätömyyteen. Kauppakirjan tiukkoja muotovaa-
timuksia voidaan yleisestikin perustela omistussuhteiden selkeyden ja pysyvyyden 
kannalta, silä nilä pyritään estämään hetken mielijohteesta tehdyt kaupat. Muun mu-
assa kirjalisuuden ja julkisen kaupanvahvistajan vaatimus asetavat tietyn harkinnan 
tason. 
Kielteistä suhtautumista omistusoikeuden väliaikaiseen sirtymiseen ilmentää myös jo 
edellä mainitu maakaaren kielto käytää etuosto- ja lunastusehtoja. Hieman kyseen-
alaista on kuitenkin se, etä maakaari sali purkavat ja lykkäävät eli nin sanotut omis-
tuksenpidätysehdot. Purkavasta ehdosta on kyse siloin, kun ostaja ja myyjä sopivat, etä 
tietyn ehdon täytyessä kauppa voidaan purkaa. Yleisin ehto lienee, etä myyjälä on 
oikeus purkaa kauppa, mikäli ostaja ei maksa kauppahintaa sovitussa ajassa. Ehto voi 
kuitenkin koskea esimerkiksi ostajan oikeuta purkaa kauppa, jos hän ei saa rakennusoi-
keuta kohteeseen. Lykkäävä ehto puolestaan ilmenee useimmiten siten, etä kohteen 
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omistusoikeuden sirtyminen on sidotu kauppahinnan maksuun. Pääsääntönä on, etä 
omistusoikeus kinteistöön sirtyy kauppakirjan alekirjoitamisela5. Lykkäävälä ehdol-
la myyjä pidätää itselään omistusoikeuden kohteeseen, kunnes ostaja on maksanut 
koko kauppahinnan. Kauppakirjaan saadaan otaa myös sekä purkava etä lykkäävä eh-
to. Tälöin ehto on muotoiltu esimerkiksi seuraavasti:  
"Omistusoikeus sirtyy, kun koko kauppahinta on maksetu. 
Kauppahinta on maksetava vimeistään pp.kk.vvvv. Mikäli kaup-
pahintaa ei ole maksetu sovitussa ajassa eikä sen jälkeenkään 30 
päivän kuluessa sitä, kun myyjä on kirjalisesti vaatinut sen mak-
samista, myyjälä on oikeus purkaa kauppa."6 
Lainsäädäntö vaali omistajan rajoitamatonta määräysvaltaa ja omistussuhteiden yhtei-
syytä. Omistuksenpidätysehto rajoitaa omistajan määräysvaltaa sinä missä etuoikeus- 
ja lunastusehtokin, ja sitä käytetään nimenomaan vakuustarkoituksessa. Purkavat ja lyk-
käävät ehdot voidaan kirjata lainhuuto- ja kinnitysrekisterin, kunhan ne käyvät ilmi 
kauppakirjasta. Lisäksi purkavien ja lykkäävien ehtojen olemassaolole on asetetu lais-
sa viden vuoden enimmäismääräaika. Tämä ei kuitenkaan selitä, miksei lunastus- ja 
takaisinotoehtoja voitaisi käsitelä samala tavala. 
Kirjalisuudessa on esitety kanta, jonka mukaan esimerkiksi purkava ehto ei vaaranna 
oikeusvarmuuta eikä yleisiä maan käytöön ja vaihdantaan lityviä intressejä samala 
tavoin kuin ehto kinteistön lunastamisesta takaisin omistusoikeuden sirytyä lopuli-
sesti ostajale7. Purkava ehto tähtää lopuliseen omistusoikeuden sirtoon, ja purkavaa 
ehtoa käytetään vain ikään kuin vimeisenä keinona sinä tapauksessa, etä kauppa ei 
toteudukaan kaikilta osin nin kuin oli tarkoitus, kun taas takaisinotoehto itsessään ei 
alun perinkään tähtää omistusoikeuden lopuliseen sirtoon. Käytännössä esintyy paljon 
tulkintaongelmia, silä samansisältöisiä ehtoja voidaan muotoila eri tavoila, joloin voi 
ola vaikea erotaa, koska on kyse salitusta ja koska kieletystä ehdosta8. 
Omistusoikeuden lopulista luovutamista edistävät myös maakaaren purkusäännökset 
ostajan maksuvivästystilanteessa. Ostajan seuraajien ja velkojien suojaamiseksi kin-
teistön kaupan purkaminen ei ole mahdolista samaan tapaan kuin tavalisissa sopimus-
suhteissa, joissa edelytetään olennaista sopimusrikkomusta. MK 2:28.1:n mukaan kau-
                         
5 Jokela & Kartio & Ojanen 2010, s. 35. 
6 Kirjaamismenetelyn käsikirja, s. 78. 
7 Jokela & Kartio & Ojanen 2010, s. 82. 
8 Tammi-Salminen 2004, s. 170. 
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pan purkaminen edelytää ostajan olennaisen maksuvivästyksen lisäksi sitä, etä kaup-
pakirjaan on otetu purkava ehto, ja etä ehto on nimenomaan sidotu kauppahinnan 
maksamiseen.  
2.3 Kirjaamisjärjestelmä 
Omistussuhteiden selkeytä ja pysyvyytä ilmentää mitä suurimmassa määrin lainhuuto- 
ja kinnitysrekisteri sekä sen julkisuus. Kinteistöt ja nihin kohdistuvat oikeudet kirja-
taan rekisterin, joka on kaikile julkinen. Toimiva kirjaamisjärjestelmä edistää kinteis-
tön vaihdantaa sekä kinteän omaisuuden käytöä vakuutena9. Lainhuuto- ja kinnitysre-
kisterin tiedoile annetaan julkinen luotetavuus. Se tarkoitaa yhtäältä sitä, etä muut 
voivat luotaa lainhuudatetun saannon pätevyyteen. Kinteistön ostaja, vuokramies ja 
velkoja voivat luotaa sihen, etei joku aikaisempi kinteistön omistaja voi saannon-
moiteela saada myöhempiä oikeustoimia tehotomiksi. Luotamusta kirjaamiseen ja 
vilpitöntä mieltä suojataan nimenomaisin normein ja kirjauksin perustuvia oikeuksia 
suojataan laajasti siloinkin, kun ne eivät vastaa todelisuuta10. Toisaalta julkinen luo-
tetavuus merkitsee myös sitä, etä lainhuuto- ja kinnitysrekisteristä käyvät ilmi kin-
teistöön kohdistuvat toisen oikeudet ja valinnanrajoitukset.11 
Kirjaamista koskevat säännökset ovat kuitenkin kuin kaksiteräinen miekka. Yhtäältä ne 
vaikutavat positivisesti selkeytäen omistussuhteita, muta toisaalta voidaan todeta, etä 
maakaari ei sali kaikkien sinänsä lailisesti perustetujen oikeuksien kirjaamista julki-
seen rekisterin. MK 14 luku listaa tyhjentävästi ne oikeudet, jotka ovat kirjaamiskelpoi-
sia (ns. tyyppipakkoperiaate). 
Kirjauksela kinteistön omistussuhteet tulevat julkisiksi. Jota tiety kinteistöä koskeva 
oikeus (rajoitus) tulisi sitomaan myös sivulisia, edelytetään, etä se on myös ulkopuoli-
sen havaitavissa.12 Oikeuksien sivulissitovuuden vahvuus litetään sis sen julkistami-
seen eli oikeuden kirjaamiseen. Siten kirjaamiskelvotoman oikeuden haltija ei voi saa-
da sivulissuojaa kirjaamisen kauta, kun oikeuden julkistamista ei tapahdu. Hänen oi-
keutensa pysyvyys suhteessa sivuliseen jää MK 3:8:n mukaan rippumaan sitä, tiesikö 
sivulinen oikeudesta. 
                         
9 Tepora 2000, s. 225. 
10 Tepora 2008, s. 234 - 235; Tepora 2000, s. 226. 
11 HE 120/1994, s. 29. 
12 Tepora 2000, s. 225. 
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Maakaaressa omaksutujen sivulissuojasäännösten tarkoituksena on suojata vilpitö-
mässä mielessä olevaa oikeudenhaltijaa aikaisempaa paremmin (välitömän vilpitömän 
mielen suojan periaate). Vilpitömän mielen suojala on yhteys lainhuuto- ja kinnitys-
rekisterin siten kuin edelä on esitety kirjaamisjärjestelmän julkisen luotetavuuden 
muodossa. MK 7:3:ssä säädetään, etä oikeuta koskevan kirjauksen katsotaan tulevan 
jokaisen tietoon kirjaamispäivää seuraavana arkipäivänä. Tämä tarkoitaa sitä, etä tä-
män jälkeen ei voi saada vilpitömän mielen suojaa.  
Kirjaamiskelpoisten oikeuksien rajoitamista perustelaan lain esitöissä silä, etä kaikki-
en kinteistöä koskevien oikeuksien tai omistajan määräämisvaltaan vaikutavien seik-
kojen kirjaaminen ei ole rekisterinpidon kannalta tarkoituksenmukaista. Kirjaamiskel-
poiset, normaalin ainesosa- tai tarpeistosuhteen katkaisevat erityiset oikeudet lityvät 
usein elinkeinotoiminnassa käytetävään omaisuuteen. Rajauksen syynä on se, etä 
yleensä suurimmat ongelmat lityvät nimenomaan tälaisin toimintaympäristöihin. On 
myös esitety, etä vain elinkeinonharjoitajila on katsotu olevan ritävät edellytykset 
arvioida kirjausten merkitystä.13 Samoin Kartio kirjoitaa, etä vain tietyile oikeuksile 
on niden taloudelisen tai sosiaalisen merkityksen vuoksi perusteltua antaa kirjaamisen 
tuotamaa suojaa ja etä lainhuuto- ja kinnitysrekisteriä ei ole syytä kuormitaa tarpeet-
tomasti.14 Valinnan taustala vaikutaa epäilemätä myös se, etä lainsäädännön on todet-
tu tarjoavan pitkäle kehitetyn pantioikeuta koskevan järjestelmän kinteistöpantin sekä 
yrityskinnityksen kauta. On perusteltu, etä edelä mainitut keinot ovat ritäviä ja edis-
tävät julkisen rekisterin sisältämien tietojen oikeelisuuta.15 Tammi-Salminen on myös 
esitänyt asiaan lityvän taloudelisen näkökannan, jonka mukaan kaikkien mahdolisten 
oikeuksien kirjaaminen on tehotonta, kun verataan toisinsa järjestelmän vaatimia re-
sursseja ja harvoin esintyvien oikeuksien kirjaamisesta koituvaa hyötyä16. 
Omistussuhteiden selkeys- ja pysyvyystarkoitusta palvelevat myös esineen ainesosa- ja 
tarpeistosuhdeta koskevat tavanomaisoikeudeliset säännökset. Ne määritelevät sen, 
mitä tiety esine kataa eli mitkä objektit tai oikeudet luovat yhden kokonaisuuden, jon-
ka on tarkoituksenmukaista ola aina nin sanotusti yksissä käsissä eli joila on sama 
omistaja. Seuraavassa perehdytään tarkemmin sihen, mitä esineen ainesosila ja tarpeis-
tola tarkoitetaan ja mikä niden käytännön merkitys on erilaisissa tilanteissa.  
                         
13 HE 120/1994, s. 96 - 97. 
14 Jokela & Kartio & Ojanen 2010, s. 342. 
15 Tepora 2007, s. 8. 
16 Tammi-Salminen 2004, s. 174. 
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3 ESINEEN AINESOSA JA TARPEISTO 
3.1 Mitä ainesosa- ja tarpeistosuhteela tarkoitetaan? 
Ainesosa- ja tarpeistosuhteela tarkoitetaan eräänlaista oikeudelista rippuvuussuhdeta 
esineen ja sen ainesosien ja tarpeiston välilä. Käsiteet ovat juridisia eikä nitä kuule 
tavalisessa puhekielessä. Usein puhutaan yksinkertaisesti sitä, mitä tietyyn esineeseen 
kuluu. Ainesosia ja tarpeistoa koskevat normit ikään kuin määritelevät esineen ulotu-
vuuden. Toisin kuin Ruotsissa, Suomen lainsäädännöstä ei löydy ainesosa- ja tarpeis-
tosuhteen määriteleviä tai suhteen syntymistä koskevia säännöksiä. Kyseessä on tietoi-
nen lainsäädännölinen ratkaisu. Asia on halutu jätää tarpeeksi joustavaksi, jota voi-
daan varautua yhteiskunnassa käytössä olevien käytäntöjen muutoksiin.17 Oppi onkin 
kehitynyt oikeuskäytännön kauta.  
Esineen ainesosala tarkoitetaan kaikkea sitä, mistä esine muodostuu. Esimerkiksi kin-
teistöön katsotaan kuuluvaksi sen tilukset sekä maapohjan substanssi, kuten multa ja 
turve.18 Ainesosa on epäitsenäinen objekti, jota ei pidetä juridisessa mielessä erilisenä 
esineenä. Majamaa kiteytää mielestäni oivalisesti ajatuksen pää- ja sivuesineestä. Jota 
hänen mielestään voidaan puhua epäitsenäisyydestä, täytyy ola jotain, mistä ainesosa 
on epäitsenäinen. On oltava jokin pääesine, kuten kinteistö, joka muodostuu noista 
edelä mainituista ainesosista. Majamaa on todennut, etä voidaankin ajatela, etei pää-
esineenä pidetävää esinetä näin olen oikeastaan ole olemassa konkreetisena objektina 
vaan sitä voidaan pitää oikeudelisen ajatelun tuoteena.19 
Tarpeistoa puolestaan ovat kaikki selaiset kohteet, jotka sinänsä ovat pääesineestä eril-
lisiä, muta jotka ovat taloudelisessa ja paikalisessa suhteessa sihen. Kinteistön tar-
peistoa ovat esimerkiksi selaiset laiteet ja työkalut, jotka sijaitsevat pysyvästi kinteis-
tölä ja palvelevat sen käytötarkoitusta20. Rakennuksen tarpeistoa ovat esimerkiksi 
avaimet sekä palokalusto. 
3.2 Ainesosa- ja tarpeistosuhteen syntyminen ja lakkaaminen 
Ainesosa- tai tarpeistosuhteen syntyminen edelytää ensinnäkin tosiasialista eli faktista 
litossuhdeta. Ainesosan tapauksessa tämä tarkoitaa mekaanista, fyysistä litossuhdeta 
                         
17 Tepora 2009, s. 621. 
18 Saarnilehto ym. 2012. 
19 Majamaa 1978, s. 16. 
20 HE 120/1994, s.8. 
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pää- ja sivuesineen välilä. Tarpeiston osalta edelytetään taloudelista yhteenkuuluvuut-
ta eli etä sivuesine palvelee pääesineen käytötarkoitusta.21 Yhteenkuuluvuuden on 
myös oltava paikalista. Lisäksi molempien osalta edelytetään, etä litossuhde on tar-
koitetu pysyväksi. Tilapäisinä nilä ei ole vastaavaa vaikutusta. Jos kinteistöle on 
pystytety esimerkiksi työmaaparakki taikka näytelyrakennus tilapäistä tarkoitusta var-
ten, rakennus ei ole kinteistön ainesosa22. 
Faktista litossuhdeta voidaan kuvata suhteen ulkoiseksi tunnusmerkiksi. On helppo 
havaita, etä tiety kohde on fyysisessä litossuhteessa tietyyn toiseen esineeseen. Sen 
lisäksi edelytetään kuitenkin myös oikeuksien yhteisyytä, joka ei ole silmälä havaita-
vissa. Silä tarkoitetaan käytännössä omistuksen yhteisyytä. Pää- ja sivuesineelä tulee 
näin olen ola sama omistaja.23 On kuitenkin huomatava, etä siloinkin kun kinteistö 
ja jokin sile rakennetu tai tuotu esine kuuluvat eri henkilöile, sivuesine voidaan katsoa 
kinteistön ainesosaksi tai tarpeistoksi, jos litäminen on tapahtunut kinteistönomista-
jan intressissä24. Ninpä oikeuskäytännössä on katsotu, etä ainesosa- ja tarpeistosuhde 
syntyy, vaikkei kohteila olekaan samaa omistajaa siloin, kun omistuksenpidätysehdoin 
myyty esine litetään rakennetavaan rakennukseen faktiseen litossuhteeseen. Litämi-
nen on tälöin tapahtunut pääesineen omistajan intressissä ja rakennus muodostaa talou-
delisen kokonaisuuden, joka palvelee omistajan etua.25 
Keran syntyneen ainesosa- tai tarpeistosuhteen lakkaaminen edelytää faktisen litos-
suhteen purkamista. Kinteistön ainesosan ja tarpeiston erilinen luovutus ei ilman erik-
seen osoitetavia perusteita sido kinteistönomistajan seuraajia ja velkojia (ultra partes), 
vaikkakin luovutustoimi on sitova sopijapuolten välilä (inter partes). Tämän nin sano-
tun sitomatomuussäännön taustala vaikutavat julkisuusperiaate sekä luotonannon ja 
vaihdannan intressien suojaaminen.26 On ennen kaikkea kinteistön omistajan velkojata-
hon etu, etä ainesosasuhdeta ei voida lakkautaa pelkästään oikeustoimin. Edelytetään 
näkyvää tointa. Seurauksena saataisi muutoin ola velkakinnityksen vakuusarvon olen-
nainen heikkeneminen, ehkä jopa romahtaminen velkojan suostumuksita ja usein myös 
tietämätä. 
                         
21 Tepora 2008, s. 49. 
22 Kartio 1974, s. 99. 
23 Tepora 2008, s. 50. 
24 HE 120/1994, s. 96  
25 Kartio 2001, s. 103; Tuomisto 1988, s. 229. Ks. KKO 1930 II 485, 1931 II 409, 1932 I 64 ja 70. 
26 Kartio ym. 1991, s. 32. 
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Oikeudelisen litymäsuhteen synnytyä rakennukseen ja maapohjaan kohdistuvien oi-
keuksien välilä ei ole mahdolista disponoida yksinomaan rakennuksesta selaisin vai-
kutuksin, etä tuo oikeudelinen kohtalonyhteys katkeaisi27. Myöskään pelkästään ra-
kennuksen myynti purkamista varten ei vielä poista ainesosasuhdeta, joka valitsee 
maapohjan ja silä sijaitsevan rakennuksen välilä.28 Kinteistölä sijaitsevan rakennuk-
sen osalta ainesosasuhteen purkaminen tarkoitaa rakennuksen purkamista tai poissir-
tämistä. 
3.3 Ainesosa- ja tarpeistosuhteen käytännön merkitys ja oikeusvaikutus 
Juridisesti erotelu ainesosaan ja tarpeistoon on sinänsä tarpeetonta, silä rippumata 
sitä, kumman suhteen todetaan olevan kyseessä, sen oikeudelinen vaikutus on sama. 
Pääesineeseen kohdistuvat oikeustoimet ja -säännökset ulotavat vaikutuksensa myös 
esineen ainesosaan ja tarpeistoon. Kuvaannolisesti sivuesine jakaa saman oikeudelisen 
kohtalon kuin pääesine.29 Esimerkiksi, jos A myy kinteistönsä B:le, tulee kinteistön-
kaupassa B:n omistukseen maapohjan lisäksi kaikki se, mikä oikeusjärjestyksen perus-
teela katsotaan kuuluvaksi kinteistöön ainesosana tai tarpeistona, kuten rakennus, lip-
putanko, matoteline ja maahan pysyvästi asetetu keinu. Näin kuitenkin vain, jos asiasta 
ei ole muuta sovitu. Ainesosa- ja tarpeistosuhdeta koskevat säännöt toimivat siten en-
sinnäkin sopimuksen täydentämissääntöinä.30 Samoin esimerkiksi kinteistön ulosmita-
us ulotuu aina myös sen ainesosin ja tarpeistoon, tuotoon sekä kinteistön koko aluee-
seen. Mahdolista tosin on, etä kinteistön alue tai ainesosa- tai tarpeistoesine myydään 
erikseen.31 On huomatava, etä jos sivulisen omaisuus kuuluu velalisen omaisuuteen 
sen ainesosana tai tarpeistona ja tulee siten ulosmitatuksi, sivulinen ei saa korvausta 
kertyvästä kauppahinnasta. Linna ja Leppänen tuovat kuitenkin esin mahdolisen perus-
teetoman edun korvausvaatimuksen32. 
Edelä mainitin, etä pelkkä kinteistölä sijaitsevan rakennuksen myynti purkamista 
varten ei pura ainesosasuhdeta. Näin olen, mikäli kyseinen kinteistö ehditäisin myy-
dä eteenpäin kolmannele ennen kuin rakennuksen ostaja on ryhtynyt purkutöihin, seu-
raisi rakennus lähtökohtaisesti maapohjaa sen ainesosana ja tarpeistona. Tälöin syntyy 
                         
27 Majamaa 1978, s. 48. 
28 Saarnilehto ym. 2012. 
29 Tepora 2008, s. 52. 
30 Tepora 2008, s. 52. 
31 Jokela & Kartio & Ojanen 2010, s. 587. 
32 Linna & Leppänen 2007, s. 93. 
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kolisiotilanne, jossa kahden luovutuksensaajan oikeudet ovat ristiridassa keskenään, 
nimitäin rakennuksen ostajan sekä kinteistön ostajan. Kolisio ratkaistaan ainesosaa ja 
tarpeistoa koskevien sääntöjen mukaan. Rakennus kuului kinteistöön sen ainesosana ja 
se sirtyi kinteistön kaupan myötä. Poikkeuksen muodostaa ostajan tietoisuus. Mikäli 
kinteistön ostaja tietää rakennuksen ostajan oikeudesta rakennukseen, sitoo tämä oikeus 
häntä MK 3:8:n mukaan. Ainesosaa ja tarpeistoa koskevat säännöt soveltuvat sis myös 
kolisionratkaisunormeiksi.33 Ne tarjoavat ratkaisumahdolisuuden nihin ongelmin, 
jotka syntyvät, kun ulkoinen kuva ei vastaa aineelista oikeustilaa. 
Ainesosa- ja tarpeistosuhteela on käytännössä merkitystä vaihdannassa. Tälöin syntyy 
tarve selvitää, mitä kaikkea kuuluu oikeustoimen kohteena olevaan pääesineeseen sen 
ainesosana ja tarpeistona. Samoin esimerkiksi luotonantajan on tiedetävä, mitä vakuu-
deksi tarjotu objekti tosiasiassa kataa voidakseen tehdä arvion sen vakuusarvosta. Ai-
nesosa- ja tarpeistosuhteen arvioiminen on ensisijaisen tärkeää kinteän omaisuuden 
tapauksessa, silä käytännössä ongelmia esintyy eniten kinteistöjen ja rakennusten ai-
nesosien ja tarpeistojen määritelyn suhteen. 
Kenen tahansa kinteistön kauppaan ryhtyvän on hyvä tuntea ainesosaa ja tarpeistoa 
koskevat tavanomaisoikeudeliset säännökset, silä todetakoon, etä ostajan ”luotamus-
ta” sihen, etä jokin kinteistölä sijaitseva esine kuuluu kinteistöön sen ainesosana tai 
tarpeistona, ei suojata34. Kinteistön luovutuksensaajan tai kinteistönomistajan velkoja 
ei voi luotaa sihen, etä kaikki kinteistön alueela tosiasialisesti sijaitseva omaisuus 
kuuluu kinteistöön sen ainesosana tai tarpeistona. Esimerkin tästä tarjoaa vuokramie-
hen maanvuokraoikeutensa perusteela kinteistöle rakentama rakennus. Samoin tapa-
uksessa KKO 1992:23 ostaja oleti maahan jalustastaan upotetun, noin kahden metrin 
korkuisen kivipatsaan kuuluvan kinteistöön sen ainesosana ja seuraavan siten kaupassa 
mukana. Korkein oikeus kuitenkin totesi, etei patsaan pois viemisestä olut aiheutunut 
kinteistöle haitaa eikä patsasta myöskään olut tarkoitetu kuulumaan kinteistöön py-
syvästi. Kun patsas ei myöskään olut tarpeelinen kinteistön käytön kannalta, ei kor-
kein oikeus katsonut patsaan kuuluneen kinteistöön. 
                         
33 Tepora 2008, s. 52 & 53. 
34 Jokela & Kartio & Ojanen 2010, s. 166. 
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3.4 Ruotsin oikeus 
Edelä todetin, etei Suomen oikeusjärjestys sisälä säännöksiä sitä, mitä esineeseen 
kuuluu sen ainesosana tai tarpeistona. Halituksen esitys sisältää maininnan sitä, miksei 
kinteistön ainesosa- ja tarpeistosuhdeta koskevia säännöksiä halutu otaa lakin mu-
kaan: 
”Uuteen maakaareen ei ehdoteta otetavaksi säännöksiä sitä, mitä 
kinteistöön kuuluu sen ainesosana ja tarpeistona. Lainsäädännössä 
rajanvedon tekeminen kinteistön ainesosan ja tarpeiston sekä kin-
teistölä sijaitsevan irtaimen omaisuuden välilä olisi ongelmalis-
ta. Joustaviksi laadituista yleissäännöksistä ei käytännön tulkinta-
tilanteissa jurikaan olisi hyötyä. Kovin yksityiskohtaiset sään-
nökset, joita ilmeisesti tarvitaisin useita koskien eri käytötarkoi-
tuksin käytetäviä kinteistöjä, puolestaan saataisivat tarpeeto-
masti jäykistää rajanvetoa ja estää taloudelis-teknisten muutosten 
huomioonotamisen. Kirjaamismenetelylä voidaan osaltaan en-
nalta vältää ainesosa- ja tarpeistokysymyksin lityviä ongel-
mia.”35 
Sen sijaan Ruotsin maakaari, jordabalk (JB), sisältää hyvinkin yksityiskohtaiset sään-
nökset sitä, mitä kinteistöön tai rakennukseen kuuluu. Todetakoon, etä laissa ei kui-
tenkaan käytetä käsiteitä ainesosa tai tarpeisto. Kinteän omaisuuden osalta Ruotsissa 
säädetin jo vuonna 1895 laki sitä, mitä kinteään omaisuuteen on luetava (Lag 24 maj 
1895 angående vad til fast egendom är at hänföra). Vuonna 1966 säädety laki sitä, 
mitä on pidetävä kinteänä omaisuutena (Lag 29 juli 1966 om vad som är fast egen-
dom), kumosi tuon lain. Vuonna 1972 voimaan tulut JB sisältää edelisen lain säännök-
set lähdes identisinä.36 Lain 2 luvun 1 §:ssä todetaan, etä kinteistöön kuuluvat raken-
nukset, sähköjohdot, aidat sekä muut tavanomaista käytöä varten kinnitetyt rakennel-
mat kuin myös juurtuneet puut sekä muut kasvit ja luonnolinen lannoite. Lisäksi 3 §:ssä 
todetaan erikseen teolisuustoiminnassa käytössä olevan kinteistön sisältävän myös 
koneet ja laiteet sekä muun varustelun, joka on tuotu kinteistöle teolisuustoimintaa 
varten. Vastaavasti kuin Suomessa, vasta esineen irotaminen kinteistös-
tä/rakennuksesta katkaisee kuuluvuussuhten (JB 2:7.1). Tälaisen irotamatoman esi-
neen luovutus ei ole kolmansia sitova37. 
                         
35 HE 120/1994, s. 31. 
36 Majamaa 1978, s. 28 - 29. 
37 Victorin & Sundel, s. 132. 
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Mielenkintoisena tilanteena mainitakoon erikseen Ruotsin maakaareen sisältyvä sään-
nös sitä, etä rakennus voi kuulua tietyyn kinteistöön myös, vaikka se sijaitsisi toisela 
kinteistölä. Edelytyksenä on, etä rakennus on tarkoitetu palvelemaan muun kinteis-
tön tavanomaista käytötarkoitusta ja se hyödytää siten muuta kinteistöä kuin sitä, jola 
se sijaitsee. Erikseen edelytetään, etä rakennus ei kuulu kinteistöön, jola se sijaitsee. 
Toisen maala sijaitsevaa rakennusta salitaan sis käytää muun kinteistön hyväksi, 
joloin se myös kuuluu tuohon hyödyntävään kinteistöön (JB 2:1.2). Tälaisesta toisen 
maala sijaitsevan rakennuksen hyödyntämisestä muun kinteistön hyväksi käytetään 
Ruotsin lainsäädännössä käsitetä servitut38. Sekä käsiteen etä järjestelmän taustala on 
roomalainen oikeus. Käsiteenä servitut tarkoitaa rasiteta, ja roomalaisessa oikeudessa 
silä tarkoitetin yhden kinteistön rasitamista toisen kinteistön hyväksi. Tietyjä eroja 
roomalaisen oikeuden vastaavaan järjestelmään kuitenkin löytyy. Ruotsin oikeus ei 
esimerkiksi edelytä, etä servitutin kauta yhteydessä olevat kinteistöt sijaitsevat fyysi-
sesti lähelä toisiaan.39 Servitutia käsitelään kuten muitakin sen omistavan kinteistön 
ainesosia ja tarpeistoa eli servitut seuraa mukana, mikäli kinteistö myydään ja kinteis-
töpanti kataa myös sen. Sen sijaan rasitetavan kinteistön osalta servitut kuuluu rajoi-
tetujen eli erityisten oikeuksien ryhmään. Ne nautivat kuitenkin erityistä suojaa sinä 
mielessä, etä nitä ei edelytetä kirjataviksi, jota ne pysyisivät voimassa esimerkiksi 
rasitetavan kinteistön pakkohuutokaupassa.40 
Suomessa vahvana pääsääntönä on, etä kuuluakseen kinteistöön tietyn esineen on olta-
va kinteistölä. Kuitenkin, kuten jäljempänä esiteltävä tapaus KKO 1995:60 tuo ilmi, 
myös toisen alueela oleva esine voidaan katsoa kuuluvaksi tietyyn kinteistöön. Olen-
naista on käytötarkoituksen yhteys. 
JB 2:2 käsitelee rakennuksen ainesosaa ja tarpeistoa. Rakennukseen katsotaan kuulu-
vaksi kinteä sisustus sekä muu rakennuksen varustelu, joka palvelee rakennuksen käyt-
tötarkoitusta kuten hissi, kaiteet, vesi- ja sähköjohdot ja -putket, kaakelit sekä paloka-
lusto. Säännökset sisältävät paljon esimerkkejä, muta lainsäätäjä menee ninkin pitkäl-
le, etä luetelee 2 momentissa eri rakennuksia koskevat erityiset ainesosat ja tarpeistot. 
Lainkohta sisältää jaon asuinhuoneistoon, likehuoneistoon, kokoontumistiloihin, maan-
käytöä harjoitavin teolisuusrakennuksin sekä laitoksin. 
                         
38 Ilmiöstä lisää ks. JB 14 luku. 
39 Victorin & Sundel 1996, s. 207. 
40 Victorin & Sundel 1996, s. 211. 
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3.5 Saksan oikeus 
Saksan oikeus tuntee tietynlaisen ainesosa-tarpeisto-konseptin. Suomen ainesosan ja 
tarpeiston välinen erotelu pohjautuukin suurelta osin saksalaisesta kirjalisuudesta ja 
BGB:stä saatuihin vaikuteisin41. Saksan lainsäädännössä käytetään vain yhtä käsitetä 
– wesentlicher Bestandteil, vapaasti suomennetuna olennainen ainesosa – kuvaamaan 
pääesineen sekä sihen litetyn sivuesineen suhdeta. BGB:n § 93 määritelee käsiteen 
seuraavasti:  
”Bestandteile einer Sache, die voneinander nicht getrennt werden 
können, ohne dass der eine oder der andere zerstört oder in seinem 
Wesen verändert wird (wesentliche Bestandteile), -.“ 
Vapaasti käännetynä olennaisila ainesosila tarkoitetaan BGB:ssä esineen osia, joita ei 
voida erotaa toisistaan ilman, etä jompikumpi nistä vioituu tai esineen luonne muut-
tuu. Määritely muistutaa Suomen oikeuden tuntemaa litämistä eli aksessiota, josta 
lähemmin jäljempänä. 
Vastaavasti kuin Ruotsin JB:ssä, BGB:n seuraavassa pykälässä määritelään myös ni-
menomaisesti kinteistön sekä rakennuksen olennaiset ainesosat. Näihin lasketaan kaik-
ki maapohjaan kinteästi litetyt esineet, etenkin rakennukset sekä kinteistön valmisteet, 
kunhan ne ovat yhteydessä maapohjaan. Yksityiskohtin mennään, kun erikseen tode-
taan, etä siemenestä tulee olennainen ainesosa kylvämisen ja kasvista istutamisen kaut-
ta. Rakennuksen olennaisiksi ainesosiksi katsotaan kaikki rakennuksen valmistamiseen 
sisältyvät esineet. Tilapäiseen käytöön tarkoitetut esineet eivät tule kinteistön tai ra-
kennuksen ainesosiksi (BGB § 95). 
BGB:n § 97:ssä puolestaan määritelään erikseen tarpeisto (Zubehör). Sen mukaan tar-
peistoa ovat selaiset irtaimet esineet, jotka olemata pääesineen ainesosia ovat tarkoite-
tut palvelemaan pääesineen taloudelista tarkoitusta ja ovat sitä vastaavassa paikalisessa 
yhteenkuuluvuussuhteessa pääesineeseen. Pykälässä todetaan myös, etä esineen tila-
päinen taloudelinen käytö ei perusta tarpeistosuhdeta eikä tarpeiston tilapäinen poisto 
katkaise suhdeta.  
Se, mikä merkitys ainesosa- tai tarpeistosuhteen syntymiselä on, käy ilmi BGB:n § 
946:sta: 
                         
41 Kartio 1974, s. 20. 
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”Wird eine bewegliche Sache mit einem Grundstück dergestalt 
verbunden, dass sie wesentlicher Bestandteil des Grundstücks 
wird, so erstreckt sich das Eigentum an dem Grundstück auf diese 
Sache.” 
Ainesosaksi tulut esine tulee sis kinteistön omaisuuspirin. Samoin esimerkiksi 
BGB:n kinteistöpantioikeuta koskevista säännöksistä käy ilmi, etä kinteistöön koh-
distuvat oikeustoimet ulotavat vaikutuksensa myös kinteistön ainesosin ja tarpeistoon 
(BGB § 1120). Lähtökohtaisesti myös esineet, jotka säilytävät itsenäisen luonteensa 
esimerkiksi tilapäisyyden vuoksi, tulevat kinteistön pantioikeuden pirin, eleivät ne 
kuulu toisele kuin kiinteistönomistajale42. 
3.6 Aksessiosaanto 
Ainesosa- ja tarpeistosuhteesta on erotetava nin sanotu litämis- tai aksessiosaanto, 
jola tarkoitetaan sitä, etä esine litetään toiseen esineeseen selaisela tavala, etä esi-
neen irotaminen ei ole mahdolista vahingoitamata olennaisesti toista esineistä tai 
irotaminen ei ole tarkoituksenmukaista irotamiskustannuksin nähden.43 Tälaisessa 
tilanteessa pelkkä litäminen saataa johtaa sihen, etä esineet jakavat saman oikeudel-
lisen kohtalon, vaikka varsinaiset ainesosa- ja tarpeistosuhdeta koskevat edelytykset 
eivät täytyisikään. Näin olen pääesineen omistaja saa nin sanotun aksessiosaannon 
sivuesineeseen pelkästään sen pääesineeseen litämisen seurauksena. Mikäli pää- ja 
sivuesineen omistajat ovat oleet eriliset, saataa tilanne johtaa sihen, etä pääesineen 
omistaja tulee myös sivulisele kuuluneen sivuesineen omistajaksi. Tälöin sivuesineen 
alkuperäinen omistaja menetää oikeutensa vaatia esinetä takaisin.44 Todetakoon, etä 
kinteistö on aina pääesine45. 
Toisaalta voidaan myös todeta, etä pelkästään faktisen litossuhteen olemassaolo ei ritä 
aksessiosaantoon vaan oikeuskäytännössä on edelytety nimenomaan irotamiseen 
kohdistuvia ongelmia. Ainesosasuhteen syntyminen on yleensä merkityksetöntä suh-
teessa aksessioon, koska faktisen litossuhteen olemassaolo ei vielä estä esineen ta-
kaisinotoa.46 Erona ainesosa- ja tarpeistosuhteeseen voidaan mainita, etä aksessiosaan-
nola on lähinnä merkitystä pää- ja sivuesineen omistajan välisessä suhteessa, kun taas 
ainesosa- ja tarpeistosuhteela on vaikutusta sivulissuhteissa. 
                         
42 Bülow 2003, s. 40. 
43 Tepora 2008, s. 51. 
44 Kartio 2001, s. 112. 
45 Tepora 2009, s. 619; Majamaa 1978, s. 36; Kartio 1974, s. 34. 
46 Saarnilehto ym. 2012. Ks. myös KKO 1981 I 47. 
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3.7 Rakennus kinteistön ainesosana 
3.7.1 Lähtökohtana rakennuksen kuuluminen kinteistöön 
Rakennuksila on usein suuri arvo ja ne ovatkin eräitä tärkeimpiä vaihdannan kohteita. 
Rakennuksen arvo muodostaa myös yleensä suurimman osan kinteistön kokonaisarvos-
ta. Arkikielessä sekoitetaan toisinaan rakennus ja kinteistö, muta juridisesti kinteistö 
ei ole rakennus vaan maapohja, johon siten ainesosana ja tarpeistona voi kuulua raken-
nuksia tai muita esineitä. Muun muassa Pietilä on esitänyt, etä kinteä omaisuus tar-
koitaisi rajoila varustetua maa-alueta yleensä ja kinteistö sen erityistä lajia eli maan-
omistuksen yksikköä, joka on merkitävä kinteistörekisterin47. Tälaisia ovat esimer-
kiksi tilat ja tontit. Rakennuksia puolestaan varsinaisessa mielessä ovat muun muassa 
Noposen mukaan rakennuslaitokset, jotka erikoisen laatunsa ja tarkoituksensa puolesta 
ovat niiden rajoitamassa tilassa omiaan tarjoamaan suojaa ulkoapäin tulevilta vaikutuk-
silta ihmisile ja irtaimele tavarale48. Kartion mukaan koskaan ei voida yleispätevästi 
selvitää, mikä tai mitä rakennus on49. Loppujen lopuksi määritelylä ei sinänsä olekaan 
suurta merkitystä, silä rakennuksia koskevat vastaavat ainesosa- ja tarpeistosuhdeta 
kuvaavat edelytykset kuin muutakin omaisuuta.  
Rakennus ei sis ole kinteä esine, muta ei kuitenkaan myöskään tavanomainen irtain 
esine. Rakennus ei ole lainhuuto- ja kinnitysrekisterin tuntema kirjauksen kohde eikä 
sen ostaja voi saada sivulissitovuuta halinnan siron eli tradition kauta, silä raken-
nukset eivät useinkaan voi kulkea kädestä käteen. Rakennus ei yleensä ole itsenäinen 
esine vaan tulee oikeustoimen kohteeksi yhdessä maapohjan tai maanvuokraoikeuden 
kanssa.50 Niemi kuvaileekin rakennusta ”epäesineeksi” ja välinputoajaksi esineoikeu-
den järjestelmässä51. Rakennuksen omalaatuisesta luonteesta johtuu myös, etä raken-
nuksen omistajan oikeusasema on tietyiltä osin hankala ja epäselvä. Tärkeää on myös 
havaita, etä soveletava laki vaihtelee sen mukaan, katsotaanko rakennus irtaimeksi 
esineeksi, johon mahdolisesti soveletaan esimerkiksi kauppalakia (KL) tai tietyä eri-
tyislakia (MVL) vai onko se osa kinteistöä ainesosa- tai tarpeistosuhteen perusteela, 
joloin kokonaisuuteen soveltuu maakaari. Todetakoon jo tässä vaiheessa, etä KL 1:1.3 
sisältää maininnan sitä, etä laki ei koske toisen maala olevan rakennuksen taikka kin-
                         
47 Kartio 1974, s. 61. 
48 Kartio 1974, s. 73. 
49 Kartio 1974, s. 73. 
50 Niemi 2008, s. 1. 
51 Niemi 2008, s. 2 & 3. 
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teän laitoksen tai rakennelman luovutusta, jos samala luovutetaan käytöoikeus ma-
han. 
Lähtökohtana voidaan pitää sitä, etä rakennus kuuluu ainesosana sihen kinteistöön, 
jola se sijaitsee. Taustala on pyrkimys turvata kinteistövaihdanta sekä maapohjan ja 
rakennusten yhdessä muodostama taloudelinen kokonaisuus52. Tilanne on tälöin omis-
tusoikeuksien suhteen ongelmaton. Maapohjan omistaja omistaa myös silä sijaitsevan 
rakennuksen. Mikäli maapohjan omistajia on useita, omistavat he myös rakennuksen 
samassa suhteessa. Ongelmia syntyykin vasta siloin, kun maapohjan ja rakennuksen 
omistavat eri henkilöt. Tälöin puhutaan toisen maala olevasta rakennuksesta. 
3.7.2 Erityistilanteita 
Aivan oman kategoriansa muodostavat rakennukset, jotka sijaitsevat osin omala ja osin 
toisen maala. Mielenkintoisen kysymyksen tälaisen rakennuksen kuulumisesta kin-
teistöön toi esin ratkaisu KKO:1995:60, jossa oli kyse sitä, etä yhtiö oli rakentanut 
levyhalin nin, etä se sijaitsi osaksi yhtiön itsensä omistamala kinteistölä ja osaksi 
sen vuokraamala määräalala. Kysymys oli sitä, kuuluiko levyhali osaksi yhtiön vuok-
raamaan määräalaan ja osaksi yhtiön itsensä omistamaan kinteistöön vai kokonaan yh-
tiön omistamaan kinteistöön. Pankile oli vahvistetu kinnityksiä yhtiön omistamaan 
kinteistöön. Yhtiön konkurssipesän myytyä kinteistön rakennuksineen se luovuti osan 
kauppahinnasta pankile ja pidäti itselään osan kauppahinnasta katsoen summan koh-
distuneen vuokramaala oleeseen osaan levyhalista ja jäävän siten kinnitysten ulko-
puolele. Kihlakunnanoikeus katsoi, etä levyhali oli lailisesti rakennetu, ja olisi koh-
tuutonta, jos rakennuksen osan omistusoikeus sirtyisi vieressä sijaitsevan kinteistön 
omistajale. Merkitystä ei olut silä, kumman tilan alueela suurempi osa rakennuksesta 
tai rakennuskokonaisuudesta sijaitsi. Koska pankki ei myöskään olut näytänyt, etä 
vuokramaala sijainnut osa rakennuksesta olisi sirtynyt ainesosana yhtiön omistamaan 
kinteistöön, kihlakunnanoikeus hylkäsi pankin kanteen. Korkein oikeus kuitenkin vah-
visti hovioikeuden tapaan, etä levyhali oli rakennetu palvelemaan yhtiön omistamala 
tilala olevaa suurempaa rakennuskokonaisuuta eikä sen olut katsotava kuuluvan 
osaksikaan rakentamista varten vuokratuun määräalaan. Pankki sai näin kinnityksen-
haltijana varat myös halin vuokramaala sijainneesta osasta. 
                         
52 Kartio 1974, s. 166. 
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Rakennuksen ja maapohjan välinen suhde on perinteisesti nähty kinteistökohtaisena. 
Rakennus joko kuuluu tai ei kuulu tietyyn kinteistöön sen ainesosana.53 Kyse on joko-
tai -tilanteesta, joskin esimerkiksi Pietilä on esitänyt, etä rakennusta ei voida aina lu-
kea kokonaisuudessaan mihinkään kinteistöön kuuluvaksi. Hänen mukaansa kuhunkin 
kinteistöön voidaan katsoa kuuluvan määräosuus rakennuksesta samoin kuin kinteis-
töön voi kuulua murto-osa jostakin maa- tai vesialueesta.54 Edelä esitetyssä tapauksessa 
alin oikeusaste oli tukeutunut Pietilän kantaan, muta korkein oikeus ei hyväksynyt tätä 
näkökulmaa. Siten myös tämän ratkaisun mukaan rakennuksen on kokonaisuudessaan 
kuulutava ainesosana jompaankumpaan, kinteistöön tai käytöoikeuteen. Yhtenä mää-
räävänä tekijänä vaikutaisi sis tälaisissa tapauksissa olevan se, mihin rakennusta käy-
tetään ja mitä kokonaisuuta rakennus palvelee eli olennainen seikka on käytötarkoituk-
sen yhteys. Kuitenkin tapauksissa, joissa itse rakennuksen omistus voi ola jakautunut 
eri tahoile, voi rakennus ositain kuulua kinteistöön sen ainesosana ja ositain jäädä sen 
ulkopuolele. Tästä lisää jäljempänä jaksossa 6. 
Eräänlainen erityistilanne on myös se, kun rakennetaan toisen maale luvatomasti. Pel-
kästään se, etä joku rakentaa toisen omistamale maale ilman minkäänlaista oikeuspe-
rusteta, ei tarkoita sitä, etä rakennus tulisi kinteistön ainesosaksi tai tulisi kuulumaan 
kinteistönomistajale. Tälöinhän ainesosasuhdeta koskeva vaatimus omistuksen yhtei-
syydestä ei täyty. Se, mitä on luvatomasti rakennetu, jää rakentajan omistukseen sil-
loinkin, kun rakentaja tiesi rakentamisen tapahtuvan maapohjale, johon hänelä ei olut 
käytöoikeuta.55 Eri asia on kuitenkin se, onko luvatomasti rakennetun rakennuksen 
omistajala oikeus pysytää rakennus maapohjala. Tämä edelytää maapohjaan kuulu-
vaa käytöoikeuta. Jos oikeuta ei ole, on rakennuksen omistaja velvolinen sirtämään 
rakennuksen pois. Rakennuksen omistajala on myös oikeus sirtää rakennus pois eli 
kinteistönomistajala ei ole minkäänlaista lunastusoikeuta suhteessa rakennukseen56. 
On huomatava, etä luvatomaan rakentamiseen voi syylistyä myös kinteistönomista-
ja, jos hän esimerkiksi rakentaa alueele, jonka on vuokrannut toisele. 
Kolmanneksi on huomatava, etä jos kinteistönomistaja luovuttaa omistamansa raken-
nuksen sivulisele, ei tämä luovutustoimi vielä oikeuta rakennuksen luovutuksensaajaa 
käytämään kyseistä rakennusta kinteistölä. Käytö edelytää aina jonkinlaista erilistä 
                         
53 Majamaa 1978, s. 20. 
54 Majamaa 1978, s. 20. 
55 Kartio 1974, s. 87. 
56 Kartio 1974, s. 106. 
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käytöoikeuta maapohjaan. Oikeus voi perustua esimerkiksi vuokrasopimukseen, luo-
vutuksensaajan eläkeoikeuteen tai vastikkeetomaan käytöoikeuteen eli kinteistön-
omistajan suostumukseen. Näin olen kysymykset rakennuksen omistusoikeuden saami-
sesta ja oikeudesta käytää rakennusta kinteistölä on pidetävä toisistaan erilään. Jos 
esimerkiksi kinteistönomistaja luovutaa rakennuksen poissiretäväksi, ei luovutuk-
sensaajala ole oikeuta rakennuksesta saatavin vuokratuloihin57. 
Edelä tarkastelut erityistilanteet ovat jokseenkin harvinaisia eikä nitä tässä yhteydessä 
voida tarkastela lähemmin. Seuraavassa käydäänkin läpi yleisimpiä tilanteita, joissa 
rakennus kuuluu toisele kuin maapohjan omistajale. Huomiota kinnitetään paitsi sii-
hen oikeusperusteeseen, jola rakennus kuuluu toisele, myös kysymykseen siitä, miten 
julkisuusperiaate toteutetaan eli milaisin järjestelyin asiantila tehdään ulkopuolisen 
havaitavaksi. 
4 RAKENNUKSEN OMISTAMINEN MAANVUOKRAOIKEUDEN NOJALLA 
4.1 Maanvuokraoikeudesta yleisesti 
Selvästi yleisin tilanne, jossa rakennuksen omistaa eri henkilö kuin maapohjan, on sel-
lainen, jossa maapohjan omistaja on tehnyt sivulisen kanssa maanvuokrasopimuksen. 
Sopimus perustaa sivulisele oikeuden käytää kinteistöä tai alueta vuokraa vastaan. 
Tälaista tilanneta pidetäänkin toisen maala olevien rakennusten tyyppitapauksena58. 
Maanvuokraoikeuta on säännelty jo 1700-luvula, ja vuoden 1800 asetus maanvuok-
raamisesta maala sali ensimmäistä kertaa maanvuokraoikeuden kinnityksen59. Maan-
vuokran kohteena on yleensä tonti tai tila, ja vuokranantajana on useimmiten kaupunki 
tai kunta. Tyypilisin maanvuokra on rakentamatoman kinteistön tai sen määräalan 
vuokraaminen, ja tarkoituksena on, etä vuokramies rakentaa vuokra-alueele.  
Maanvuokraoikeuksia on erilaisia tyyppejä. Normaalisti kyseessä on muu asuntoalueen 
vuokra, joloin on kyse kinteistön tai alueen luovutamista vuokrale käytetäväksi 
asuntotarkoitukseen joko vuokramiehele kuuluvassa tai hänen rakennetavakseen tar-
koitetussa rakennuksessa pysyvää asumista varten, tai muu maanvuokra.60 Muuta 
maanvuokraa koskevia sopimuksia ovat teolisuus- sekä likekinteistöjen vuokrasopi-
                         
57 ks. KKO 1949 II 90. 
58 Niemi 2008, s. 11. 
59 Niemi 2012, s. 372. 
60 Niemi 2012, s. 393. 
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mukset. Sen sijaan tontinvuokra on harvinaisempi. Sinä tonti vuokrataan asumiskäyt-
töön nimenomaan tontinvuokraoikeuksin. Mahdolista on myös, etä vuokraoikeus koh-
distuu koko kinteistön sijaan kinteistön maa-alueeseen. Sen sijaan mahdolista ei ole, 
etä vuokraoikeus kohdistuu kinteistön määräosaan. Määräosa on abstrakti osuus, kuten 
½ kinteistöstä, eikä se ilman halinnanjakosopimusta kohdistu mihinkään tietyyn alu-
eeseen. Maanvuokraoikeus sekä muu erityinen oikeus kohdistuu kuitenkin nimenomaan 
alueelisesti kinteistöön. Siten yhteisomistaja ei voi ilman muiden omistajien suostu-
musta perustaa maanvuokraoikeuta. Muiden suostumuksin tapahtuva oikeuden perus-
taminen tapahtuu koko kinteistöä koskevasti. Edes halinnanjakosopimuksela asiaa ei 
voitane muutaa, silä MK 14:6 ei mainitse kinteistön määräosaa salituna kirjauksen 
kohteena.61 
4.2 Rakennus maanvuokraoikeuden ainesosana 
Maanvuokrasopimuksessa sovitaan usein vuokramiehen oikeudesta rakentaa vuokratul-
le alueele. Maanvuokrasopimuksen perusteela kinteistöle rakennetu rakennus ei tule 
kinteistönomistajan omistukseen. Se merkitsee siten poikkeusta edelä mainituun pää-
sääntöön, jonka mukaan rakennus kuuluu ainesosana sihen kinteistöön, jola se on. 
Sivulisele kuuluvaa, hänen intressissään ja lukuunsa pystytetyä rakennusta pidetään 
valitsevan kannan mukaan irtaimena omaisuutena eikä kinteistön ainesosana62. Vuok-
ra-alue ja vuokramiehen omistamat rakennukset muodostavat selaisen itsenäisen talou-
delisen kokonaisuuden, etä ainesosasuhteen katsotaan syntyvän niden välile63. Ra-
kennus ei sis kuulukaan ainesosana kinteistöön vaan maanvuokraoikeuteen. Siten 
myöskään mitkään kinteistöön kohdistuvat oikeustoimet eivät kohdistu vuokramiehen 
rakennukseen.  Rakennuksen ja vuokraoikeuden erotaminen toisistaan merkitsisi talou-
delisin arvoihin kohdistuvaa välinpitämätömyytä. Rakennuksen tuleminen kinteistön 
ainesosaksi merkitsisi myös kinteistön ylimääräistä arvonnousua ja etua sekä maan-
omistajale etä kinteistön pantivelkojale. Tämä voitaisin nähdä jopa perusteetomana 
etuna vuokramiehen velkojien kustannuksela64. 
Toisen maala olevaa rakennusta pidetään vakintuneesti irtaimena omaisuutena. Irtai-
men kauppaan soveletaan perinteisesti kauppalakia (KL). Kauppalaissa on kuitenkin 
                         
61 Niemi 2012, s. 445 - 446; Tuomisto 2005b.  
62 Linna & Leppänen 2007, s. 96; Niemi 2008, s. 4. 
63 Niemi 2008, s. 4. 
64 Niemi 2008, s. 11. 
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tietyjä rajoituksia, joloin sen sijaan soveletavaksi tulee jokin muu laki. Esimerkiksi 
maanvuokraoikeuden ja vuokramiehele kuuluvan rakennuksen luovutus yhdessä jäävät 
soveltamisalan ulkopuolele (KL 1.3). Tälainen luovutus rinnastetaan arvonsa ja merki-
tyksensä puolesta kinteän omaisuuden luovutukseen ja siten soveletava laki on ma-
kaari. Sen sijaan, jos luovutuksen kohteena on vain toisen maala oleva rakennus ilman 
käytöoikeuta maahan, kauppalaki tulee soveletavaksi.65 
Edelä on kerotu, etei maapohjan ja silä sijaitsevan rakennuksen välinen ai-
nesosasuhde lakkaa vielä rakennuksen luovutamisela vaan vasta sen purkamisela tai 
poissirtämiselä. Tilanne on kuitenkin eri siloin, kun kinteistönomistaja myy vuokra-
alueela sijaitsevan rakennuksen vuokramiehele, ja rakennus on tarkoitus jätää alueel-
le. Tälöin tuo rakennus on kirjatavissa MK 14:4.1,2:n mukaisesti vuokraoikeuteen 
kuuluvaksi, joloin ainesosasuhde maapohjaan lakkaa. Todetakoon, etä lainkohta kos-
kee vain elinkeinotoiminnassa käytetävää rakennusta, ei esimerkiksi asuinkäytöön 
tarkoitetua rakennusta. Oikeuden kirjaaminen sis korvaa rakennuksen poissiron. Ku-
ten vuokramiehen itsensä rakentaman rakennuksen tapauksessa, myös tässä tilanteessa 
ainesosasuhde syntyy rakennuksen omistusoikeuden ja maapohjan käytöoikeuden välil-
le. Jos kyseessä on asuinkäytöön tarkoitetu rakennus, on vuokraoikeuden arvo pantina 
ilmeisen vähäinen, koska luovutetut rakennukset kuuluvat edeleen ainesosasuhteen 
perusteela kinteistökinnityksen pirin.  
Ainesosasuhteen syntymistä ilmentää myös maanvuokralain 31 §, joka sisältää sään-
nöksen sitä, mitä tontinvuokraoikeuteen kuuluu: 
”Tontinvuokraoikeuteen kuuluvat tontila olevat ja sile rakennet-
tavat rakennukset, pysyvään käytöön tarkoitetut laiteet ja laitok-
set sekä tontila kasvavat puut ja pensaat. Tontila olevat 5 §:n 2 
momentissa tarkoitetut johdot ja laiteet eivät kuitenkaan kuulu 
tontinvuokraoikeuteen. 
Jos tontinvuokraoikeuteen 1 momentin mukaan kuuluu omaisuut-
ta, joka ennestään ei ole vuokramiehen, sirtyy sen omistusoikeus 
vuokramiehele, ja on vuokranantajala, jolei vuokrakirjassa ole 
toisin sovitu, oikeus saada sitä korvaus vuokramieheltä.”  
Lainkohdan mukaan sis tiety omaisuus sirtyy automaatisesti vuokramiehele vuok-
rasuhteen alkaessa. Sitä huolimata, etä lainkohdassa mainitaan vain tontinvuokraoike-
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us, on Kartio ehdotanut tulkitavaksi saman pätevän myös muihin vuokramuotoihin66. 
Tontinvuokraoikeus on kuitenkin erityisluonteinen, silä sen rekisteröimisen edelytyk-
senä on MVL 4 §:n mukaan muun muassa, etei tontia rasita kinnitys, kirjatu lakisää-
teinen pantioikeus taikka sihen kohdistu erityisen oikeuden tai valintarajoituksen kir-
jaus eikä tontin kohdistuvaa kirjaamisasiaa ole vireilä. Siten muiden vuokratyyppien 
osalta on nimenomaan velkakinnityksen arvon pysyvyyden vuoksi lähdetävä pääsään-
nöstä, jonka mukaan ei tapahdu rakennusten ja muun omaisuuden sirtymistä vuokra-
miehen omistukseen vuokrasuhteen alkaessa.67 Olisi kohtuutonta ja oikeusjärjestyk-
semme luonteenvastaista, mikäli näin automaatisesti olennaisesti muutetaisin kinteis-
tökinnityksen eli vakuusobjektin katavuuta. 
Ainesosasuhdeta kinteistöön ei synny, vaikka vuokrasuhde lakkaisikin ennenaikaisesti 
ja tapahtuisi nin sanotu yhtymys eli vuokrasopimus lakkaisi ja kinteistön omistaja 
olisi oikeustoimien myötä yhtä kuin vuokramies. Tämä voi tapahtua siten, etä maan-
vuokran päätyessä joko (a) vuokranantaja lunastaa itseleen maanvuokraoikeuden sekä 
vuokramiehen rakentaman rakennuksen tai (b) vuokramies lunastaa itseleen vuokra-
alueen. Mahdolista on kuitenkin myös, etä vuokramies esimerkiksi peri kinteistön. 
On huomatava, etä vaikka vuokrasuhde lakkaisikin ennenaikaisesti vuokranantajan ja 
vuokramiehen välilä, se ei vältämätä lakkaa suhteessa sivulisin. Vuokramies on esi-
merkiksi saatanut pantata vuokraoikeutensa ja sihen kuuluvan rakennuksen sivulisel-
le. Pantivelkojan asema on tälöin suojatu, ja hän saa tarvitaessa suorituksensa va-
kuuskohteesta. Näin olen vuokraoikeus voi jopa käytännössä herätä uudestaan henkin, 
vaikka yhtymys olisikin jo tapahtunut.68 MK 14:16.1:ssa säädetäänkin, etä erityisen 
oikeuden kirjausta ei saa poistaa ennen kuin sihen kohdistuvat kinnitykset ja erityisen 
oikeuden kirjaukset on kuoletetu. Jos erityiseen oikeuteen on vahvistetu kinnityksiä, 
hakemus kirjauksen poistamisesta on jätetävä lepäämään, ja kirjaamisviranomaisen on 
annetava lepäämään jätämistä koskeva päätös tiedoksi pantioikeuden haltijale, jota 
tämä voi hakea saamistaan maksetavaksi käytöoikeudesta. Vuokraoikeus voi siten tä-
män perusteela vielä sirtyä eteenpäin. Tilanne olisi jokseenkin ongelmalinen, jos ai-
nesosasuhde rakennuksen ja maanvuokraoikeuden välilä lakkaisi yhtymyksen perus-
                         
66 Kartio 1974, s. 207. 
67 Wirilander 1981, s. 59. 
68 Niemi 2008, s. 4 alavite. Todetakoon, etä uudeleen henkin herätämisen sijaan voidaan kinteistön-
omistajan hakemuksesta ja pantinhaltijan suostumuksela toteutaa MK 19:6:n mukainen laitoskinnitys-
ten sirto, minkä johdosta laitoskinnitykset tulevat koskemaan koko kinteistöä. 
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teela. Tämä loukkaisi selvästi pantivelkojan oikeuta. Tämän on voitava luotaa sihen, 
etä määräaikainen sopimus lähtökohtaisesti on voimassa ainakin tuon määräajan. 
4.3 Julkisuusperiaateen toteutuminen 
4.3.1 Erityisistä oikeuksista yleisesti 
Maanvuokraoikeus voidaan kirjata lainhuuto- ja kinnitysrekisterin erityisenä oikeutena 
ja se voidaan kinnitää ja pantata samaan tapaan kuin kinteistön omistusoikeus. Myös 
alivuokraoikeus on kirjaamiskelpoinen69. Kinnityksen vakuusarvo perustuu sihen, etä 
vuokramiehele kuuluvat rakennukset ja laiteet voidaan pitää vuokra-alueela ja etä 
maanvuokraoikeus rakennuksineen voidaan pakkotäytäntöönpanossa myydä selaisena 
kuin se on olut vakuuta vastaanotetaessa. 
Maakaari ei määritele erityisen oikeuden käsitetä vaan se oletetaan tunnetuksi. Jok-
seenkin pitkäle meneviä johtopäätöksiä voidaan kuitenkin vetää sitä, mitä asiasta ker-
rotaan kinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetussa laissa. Sen 
1 luvun 2 §:n 2 momentissa määritetään, mitä erityiselä oikeudela tarkoitetaan kysei-
sessä laissa. Lainkohdan mukaan erityiselä oikeudela tarkoitetaan käytö-, rasite-, irot-
tamis- ja näihin veratavaa oikeuta toisen omistamaan kinteistöön taikka muuhun 
maa- tai vesialueen sekä rakennukseen ja rakennelmaan. Maakaari ei myöskään sääntele 
erityisen oikeuden perustamista, muutamista, voimassaoloa jne. vaan ainoastaan oikeu-
den kirjaamista. Muu on jätety erityissääntelyn tai tavanomaisoikeudelisten periaatei-
den varaan.70 
Erityinen oikeus käsiteenä kuvastaa kolmata oikeuksien ryhmää omistusoikeuden ja 
pantioikeuden ohela. Kirjaamisen tarkoituksena on turvata oikeuden pysyvyys suh-
teessa muihin kinteistöä koskevin kilpailevin oikeuksin. Erityisen oikeuden kirjaami-
nen rinnastuu pitkälti kinteistöä koskevan omistusoikeuden kirjaamiseen, lainhuu-
toon.71 
                         
69 Jokela & Kartio & Ojanen 2010, s. 344. 
70 Tepora 2000, s. 221. 
71 Jokela & Kartio & Ojanen 2010, s. 341.  
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4.3.2 Maanvuokraoikeuden kirjaaminen erityisenä oikeutena 
Vaikka maakaari ei sali kaikkien erityisten oikeuksien kirjaamista, on maanvuokraoi-
keus yksi merkitävimmistä tehtävistä kirjauksista. Halituksen esityksestä käy ilmi pe-
rustelua maanvuokraoikeuden kirjaamiskelpoisuudele seuraavasti: 
”Maanvuokraoikeus yhdessä alueela olevien vuokramiehen ra-
kennusten ja laiteiden kanssa on arvoltaan verratavissa kinteis-
tön tai määräalan omistusoikeuteen. Rakentamiseen oikeutavat 
vuokraoikeudet ovat pitkäaikaisia ja vuokrasuhdeta usein jatke-
taan alkuperäisen vuokrakauden päätymisen jälkeen. Kirjaaminen 
on tärkeää yhtäältä vuokraoikeuden haltijan oikeusaseman tur-
vaamiseksi ja toisaalta sen vuoksi, etä vain kirjatu vuokra- tai 
käytöoikeus voi ola perustana kinnityksile ja toisten erityisten 
oikeuksien kirjaamisele.”72 
Maanvuokraoikeuden kinnitämisestä puhutaan usein laitoskinnityksenä. On kuitenkin 
erotetava toisistaan kirjaamisvelvolisuus ja -oikeus. Kirjata voidaan erinäisiä oikeuksia, 
muta vain selainen käytöoikeus, jonka saanto on maakaaren mukaan kirjatava, voi 
ola kinnityksen ja pantioikeuden kohteena73. Luonnolisesti myös oikeus, jota ei ole 
pakko kirjata, muta joka voidaan kirjata, kannataa yleensä kirjautaa sivulissitovuuden 
varmistamiseksi.  
Maanvuokraoikeuden kirjaamisvelvolisuus perustuu MK 14:2:een. Kirjaaminen sisäl-
tää kolme edelytystä. Ensinnäkin (1) maanvuokraoikeuden tulee ola perustetu määrä-
ajaksi. On katsotu, etä toistaiseksi voimassa olevien maanvuokraoikeuksien vakuusar-
vo on nin heikko, etei nitä voida otaa kirjaamisvelvolisuuden ja siten kinnityskel-
poisuuden pirin. Tämä johtuu sitä, etä toistaiseksi voimassa oleva maanvuokraoi-
keussopimus voidaan irtisanoa koska tahansa, joloin vuokrasuhde päätyy kahden vii-
kon kulutua irtisanomisesta.74 Pantivelkojan aseman kannalta tämä luo epävarmuuta. 
Myös elinajaksi perustetu oikeus katsotaan määräaikaiseksi75. Käytöoikeuden voidaan 
tässäkin tapauksessa todeta päätyvän joskus, sen täsmälistä ajankohtaa ei vain tiedetä. 
Toiseksi edelytetään, etä (2) oikeus on vapaasti siretävissä kolmannele kinteistön 
omistajaa kuulemata. Tämän on nähty olevan esteetömän vaihdannan ja pakko-
                         
72 HE 120/1994, s. 31. 
73 Jokela & Kartio & Ojanen 2010, s. 348. 
74 Jokela & Kartio & Ojanen 2010, s. 349. 
75 Niemi 2012, s. 401. 
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realisoinnin edelytys76. Kinnitysvelkojala on oltava oikeus saada suoritus pantin ar-
vosta, jos velalinen ei täytä sitoumustaan. Mikäli oikeus ei olisi vapaasti siretävissä, 
tarkoitaisi se käytännössä maanomistajan veto-oikeuta, joka saataisi tehdä pantin rea-
lisoinnista hyvin vaikeaa. Sirto-oikeus rippuu vuokran tyypistä, vuokrauksen tarkoi-
tuksesta sekä sopimusehdoista. Muu asuntoalueen vuokraoikeus on vapaasti siretävis-
sä, elei toisin ole sovitu. Muu maanvuokra on siretävissä vapaasti, jos vuokrasopi-
mus on tehty kirjalisesti eikä sirtämistä ole rajoitetu vuokrakirjassa. Tontinvuokraoi-
keus on puolestaan aina siretävissä.77 Kolmas edelytys on, etä (3) alueela on tai sile 
saadaan sopimuksen mukaan rakentaa oikeudenhaltijale kuuluvia rakennuksia tai lait-
teita. Kirjaamiskelpoisuus ei siten edelytä, etä alueela tosiasiallisesti on jo rakennus.78 
Kirjaamisviranomainen on havainnut ongelman sen suhteen, etä MK 14:2:sta ei käy 
ilmi, onko käytöoikeuden haltijan omistetava alueela oleva rakennus kokonaisuudes-
saan vai ritääkö laitoskinnityskelpoisuuteen rakennuksen osaomistus. Vuokrasopimus 
on saatetu tehdä esimerkiksi nin, etä alueele tulevan rakennuksen omistavat vuok-
ranantaja ja vuokralainen puoliksi. Kirjaamisviranomainen on otanut sen kannan, etei 
laitoskinnityskelpoisuus voi edelytää rakennuksen kuulumista kokonaisuudessaan 
käytöoikeuteen.79 Tämä lienee tarkoituksenmukaista otaen huomioon maanvuokraoi-
keudenhaltijan suojan vahvuus valitsevan oikeustilan mukaan. Mikäli tältä evätäisin 
maanvuokraoikeuden käytö vakuuskohteena silä nojala, etä tämä omistaa vain 50 % 
rakennuksesta, johtaisi se maakaaren järjestelmän taustaperiaateiden, kuten luotonan-
non ja vaihdannan edistämisen, romutumiseen. Perimmäinen syy laitoskinnityksen 
epäämisele olisi luultavasti kohteen vakuusarvon vähäisyys ja siten epätarkoituksen-
mukainen käytö vakuuskohteena silä perusteela, etä vuokraoikeuteen kuuluisikin 
vain osa rakennuksesta ja sen arvosta. Myös vuokraoikeuden realisointi tuotaisi ongel-
mia. Kirjaamisviranomaisen tehtävänä ei käsitääkseni kuitenkaan ole erinäisten va-
kuusobjektien todelisen vakuusarvon laskeminen vaan sen arviointi jää luotonantajan 
vastuule. Myöskään pantikirjojen hakeminen kohteeseen ei vielä tarkoita sen pantaus-
ta. Siten mielestäni pitää ola oikeutetua, etä vuokramies hakee oikeutensa kirjaamista 
                         
76 Jokela & Kartio & Ojanen 2010, s. 349. 
77 Niemi 2012, s. 401. 
78 Maanvuokraoikeudesta on erotetava huoneenvuokraoikeus. Jos vuokrasopimus koskee pääasialisesti 
kinteistönomistajale kuuluvaa rakennusta tai sen osaa, soveletaan lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta 
tai lakia likehuoneiston vuokrauksesta myös, vaikka samassa yhteydessä vuokrataisinkin maa-alue. 
79 Kirjaamismenetelyn käsikirja, s. 231. 
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ja sen kinitystä, ja kohteen tarkoituksenmukaisuus vakuusobjektina jää luotonantajan 
harkinnan varaan. 
Erityisen oikeuden kirjaamista voi hakea kirjatavan oikeuden haltija tai kinteistön 
omistaja. Käytännössä suurempi intressi kirjaamisele on yleensä oikeudenhaltijala, 
joka siten useimmiten hakee kirjaamista. Maanvuokraoikeuden kirjaamisen määräai-
kaan soveletaan lainhuutoa koskevia säännöksiä. Maanvuokraoikeuden haltijan, joka 
on velvolinen kirjaamaan oikeutensa, on sis haetava kirjaamista samassa määräajassa 
kuin lainhuutoa hakevan. Lainhuutoa on puolestaan pääsääntöisesti haetava kuuden 
kuukauden kuluessa luovutuskirjan tai muun saannon perusteena olevan asiakirjan te-
kemisestä (MK 11:1.2). Poikkeuksen muodostavat perintö- ja perheoikeudeliset saan-
not sekä viranomaisen päätökseen perustuvat saannot. Mikäli maanvuokraoikeuden hal-
tija ei hae oikeutensa kirjaamista säädetyssä ajassa, voi kirjaamisviranomainen velvoit-
taa hänet määräajassa hakemaan kirjaamista sekä asetaa tehosteeksi uhkasakon (MK 
11:5). 
Maakaaren asetamien, kirjaamista koskevien edelytysten lisäksi on huomioitava myös 
esimerkiksi holhoustoimesta annetun lain 34 §, joka kieltää edunvalvojaa ilman hol-
housviranomaisen lupaa päämiehensä puolesta luovutamasta pantiksi omaisuuta tai 
muula tavoin perustamasta sihen pantioikeuta. Sen sijaan aviolitolaki ei nykyisel-
lään enää aseta puolison suostumusta edelytykseksi yhteisenä vakituisena asuntona 
käytetyn omaisuuden pantaamiseen ja kinnitämiseen, jos vain toinen puolisoista omis-
taa sen. 
4.4 Maanvuokraoikeuden haltijan sivulissuoja 
4.4.1 Sivulissitovuudesta yleisesti 
Puhutaessa sivulissitovuudesta tarkoitetaan tietyyn sopimukseen perustuvien oikeuk-
sien sitovuuta suhteessa kolmanteen eli muihin kuin sopimuksen osapuolin. Kyse on 
sis sitä, minkälainen vaikutus tietyn sopimuksen mukaisele oikeudele halutaan antaa 
sivulissuhteissa. Huomatakoon, etä sivulissuojaa koskevat normit ovat pakotavia. 
Sopimuksela ei sis voida määrätä silä perustetavan oikeuden sivulissitovuudesta.80 
Tämä pohjautuu ajatukseen sitä, etä sopimus voi sitoa vain sen osapuolia ja etä sopi-
muksela ei voida määrätä kolmannen oikeudesta tämän vahingoksi. Tämä ei kuitenkaan 
                         
80 Tammi-Salminen 2007b, s. 379. 
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tarkoita sitä, etei tietylä sopimusehdola voisi ola merkitystä sivulissuhteissa. Mikäli 
esimerkiksi A ja B ovat sopineet irtaimen esineen kaupan yhteydessä sitä, etä A:la on 
etuosto-oikeus esineeseen sitä mahdolisesti eteenpäin myytäessä, ei tämä sopimusehto 
ole määräävä tekijä pohditaessa etuosto-oikeuden sitovuuta suhteessa C:hen, jole B on 
myynyt esineen tarjoamata sitä ensin A:n ostetavaksi. Se, saako C suojaa, johdetaan 
suoraan lain indispositivisista sivulissuojanormeista. Ehdon merkitys on sinä, etä 
A:la on kuitenkin oikeus esitää sopimuskumppaniaan B:tä kohtaan vaatimuksia sopi-
musrikkomuksen perusteela.81 
Suomessa aikaisemmin valinneen tyyppipakkoperiaateen sijaan on sivulissuojassa 
etenkin 1960-luvun jälkeen siryty käytämään nin sanotua aikaprioriteetiperiaatetta. 
Aiemmin oli listatu oikeudet, joiden tapauksessa saatoi saada sivulissuojaa. Oli muun 
muassa voimassa periaate, jonka mukaan kauppa rikkoi vuokran (köp bryter lego), rip-
pumata sitä, tiesikö luovutuksensaaja vuokraoikeudesta. Tämä johtui enimmäkseen 
sitä, etä erityisten oikeuksien ei nähty olevan samantasoisia oikeuksia omistusoikeu-
den kanssa. Omistusoikeuta on pidety yhteiskunnalisesti tärkeimpänä ja tehostetun 
suojan ansaitsevana oikeustyyppinä. Siten myös uuden omistajan vapauta käytää esi-
netä ja määrätä sitä oikeudelisesti on halutu suojata vapautamala hänet sidonnai-
suudesta edelisen omistajan vähemmän tärkeisin määräämistoimin82. Vaikka maan-
vuokraoikeus oli olut jo pitkään käytössä, tarkoiti uusi maakaari sen sivulissitovuuden 
osalta olennaista muutosta. Havaitin nimitäin, etä on yhteiskunnalisesti tarkoituk-
senmukaista turvata myös muiden varalisuusoikeuksien kuin omistusoikeuden sivulis-
sitovuus. Käytännössä omistajanvaihdos oli aiemmin keino vapautua kinteistön rasituk-
sista, mikä koetin kohtuutomaksi.83 Esimerkiksi maanvuokralaisen aseman suojato-
muus vaarantaisi vuokrakohteen tarkoituksenmukaisen käytön ja tälainen epävarmuus 
vaikutaisi välilisesti myös omistajan edelytyksin käytää esinetään taloudelisesti 
hyväkseen84. 
4.4.2 Suoja kinteistön myöhempää luovutuksensaajaa vastaan 
Maakaari sisältää kolisionratkaisunormin tilanneta varten, jossa kinteistö on luovutet-
tu edeleen, muta sihen on perustetu myös erityinen oikeus. MK 3:7:n mukaan kin-
                         
81 esimerkki Tammi-Salminen 2007b, s. 379. 
82 Tuomisto 1993, s. 63. 
83 Tammi-Salminen 2013, s. 347 - 348. 
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teistöön ennen kaupan tekemistä perustetu erityinen oikeus, joka voidaan 14 luvun 1 
§:n mukaan kirjata, sitoo kinteistön ostajaa. Säännös ei edelytä, etä oikeus tosiasiali-
sesti olisi kirjatu.  
On kuitenkin huomatava, etä maanvuokraa koskee oma erityislakinsa, maanvuokralaki 
(MVL). Kyseisen lain 12 § sääntelee nimenomaan maanvuokraoikeuden sivulissito-
vuuta tilanteessa, jossa kinteistön omistaja on luovutanut kinteistön eteenpäin. Sen 
mukaan vuokraoikeus sitoo kinteistön myöhempää luovutuksensaajaa, jos vuokramies 
on saanut kinteistön halintaansa ennen luovutusta tai oikeuden perustamista. Edelytys 
täytynee useimmissa tapauksissa, silä yleensä vuokramies saa kohteen halintaansa 
pian sopimuksen teon jälkeen. Vuokramiehen halinta on myös yleensä helpohkosti ha-
vaitavissa kinteistön ostajan ennakkotarkastuksessa. Lainkohta täydentää maakaaressa 
omaksutuja sääntöjä. Säännös koskee sis kaikkia maanvuokraoikeuksia rippumata 
sitä, ovatko ne kirjaamisvelvolisuuden alaisia vai eivät ja onko ne kirjatu. 
4.4.3 Suoja kaksoisluovutustilanteissa 
Maakaaressa omaksutujen sivulissuojasäännösten tarkoituksena on suojata vilpitö-
mässä mielessä olevaa oikeudenhaltijaa aikaisempaa paremmin (välitömän vilpitömän 
mielen suojan periaate). Tämä käy ilmi etenkin kaksoisluovutustilanteissa sekä etene-
vissä sivulissuhteissa. 
MK 14:7.3:n mukaan se, mitä 13 luvun 1-3 §:ssä on säädety lainhuudon oikeusvaiku-
tuksista, koskee myös erityisiä oikeuksia. Esimerkiksi kaksoisluovutustilanteissa eli jos 
vuokraoikeus perustetaan tai luovutetaan kahdele, soveletaan MK 13:3:n mukaisesti 
aikaprioriteetisääntöä. Lähtökohtana on aiemmin perustetun oikeuden sitovuus. Periaat-
teen taustala on ajatus sitä, etä ensimmäiselä on paras oikeus ja etä kukaan ei voi 
luovutaa toisele parempaa oikeuta kuin hänelä itselään on (nemo plus iuris ad alium 
transferre potest, quam ipse haberet).85 Kuitenkin, MK 13:3:n mukaan jos kinteistö on 
luovutetu kahdele, myöhempi saanto saa etusijan, jos sile haetaan lainhuutoa ensiksi 
eikä luovutuksensaaja saannon tapahtuessa tiennyt eikä hänen pitänyt tietää aikaisem-
masta luovutuksesta. Samaisen pykälän 3 momentista johtuu, etä sääntö pätee myös, 
kun ratkaistavana on kinteistön luovutuksen ja sihen kohdistuvan erityisen oikeuden 
keskinäinen etusija. Ensin perustetu oikeus saa siten etusijan, paitsi jos myöhemmin 
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perustetu oikeus haetaan kirjatavaksi ensin ja sen haltija on olut vilpitömässä mieles-
sä. Säännölä edistetään oikeuksien pikaista kirjaamista ja siten lainhuuto- ja kinnitys-
rekisterin tietojen oikeelisuuta. Taustala on myös vilpitömän mielen suojaaminen 
sekä oikeudenhaltijan aktivisuuden tukeminen. 
Vilpitöntä mieltäkään ei kuitenkaan suojata kaikissa tilanteissa. Nimitäin jos saanto on 
muu kuin luovutussaanto, oikeudenhaltija ei voi saada vilpitömän mielen suojaa kak-
soisluovutustilanteissa (MK 13:9). Erityisen oikeuden haltija on suojatu tälaisia nin 
sanotuja yleisseuraajia vastaan. Yleisseuraaja ei voi saada edeltäjäänsä parempaa ase-
maa. Tälöin kirjaamisela, vilpitömälä mielelä tai tosiasialisela tietoisuudela ei ole 
merkitystä.86 
4.4.4 Saantosuoja 
Maakaari laajentaa lainhuutoa koskevat tietyt muut oikeusvaikutukset koskemaan myös 
erityisesti kirjaamisvelvolisuuden alaisia erityisiä oikeuksia (MK 14:7.3). Oikeudenhal-
tija voi saada suoja nin sanotuissa etenevän sivulissuhteen tilanteissa. Etenevästä si-
vulissuhteesta on kyse siloin, kun A luovutaa tietyn oikeuden B:le, joka siten luovut-
taa sen edeleen C:le. Tosiasiassa kuitenkin jo A:n luovutusta B:le on rasitanut jokin 
virhe, jonka johdosta B:lä ei ole olut kompetenssia määrätä kohteesta. A on siten edel-
leen kohteen oikea omistaja. A voi hakea saannonmoitekanteela C:n oikeuden tehoto-
maksi julistamista ja oikeuden palautamista takaisin omaan omistukseensa. C voi kui-
tenkin sada suojaa A:ta vastaan tietyjen edelytysten täytyessä. Tälöin puhutaan 
saantosuojasta.87 
Käytämässäni kuviteelisessa tilanteessa A on vuokraoikeuden perustaja ja B vuokra-
mies. C on vastaavasti maanvuokraoikeuden edeleenluovutuksensaaja. Saantosuojati-
lanne tarkoitaa sitä, etä maanvuokraoikeuden edeleenluovutuksensaaja C saa suojaa 
tilanteessa, jossa luovutaja B:n oma, kirjatu saanto on olut pätemätön vuokraoikeuden 
oikeaan haltijaan tai vuokraoikeuden perustaja A:han nähden. Mikäli vuokraoikeuden 
luovutuksensaaja C on olut vilpitömässä mielessä tuon pätemätömyyden suhteen, jää 
hänen oikeutensa pysyväksi. Sen sijaan ei edelytetä, etä C olisi kirjannut oman oikeu-
tensa. C:tä suojataan jo pelkän vilpitömän mielen perusteela. Saantosuojaan on 
13:5:ssa lueteltu muutama poikkeus, muta tuoloinkin oikeutensa menetänyt saa valti-
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olta korvausta hänele aiheutuneista vahingoista. Lisäksi samaisen luvun 9 §:ssä sääde-
tään, etä jos saanto on muu kuin luovutussaanto, oikeudenhaltija ei voi saada vilpittö-
män mielen suojaa oikeaa oikeudenhaltijaa vastaan. 
Todetakoon, etä siloin, kun vuokraoikeus on poikkeukselisesti sitomaton kinteistön 
omistajan luovutuksensaajaan nähden, ei tämä tarkoita sitä, etä vuokraoikeus automaat-
tisesti lakkaisi olemasta. Sen sijaan luovutuksensaajan tulee määräajassa tehdä ilmoitus 
vuokraoikeuden lakkautamisesta MVL 12.2:n mukaisesti. Ilmoituksela on irtisanomis-
ta vastaava vaikutus, ja ilman tätä ilmoitusta vuokraoikeus pysyy voimassa. 
Saantosuojasta on erotetava nautintasuoja, joka ei päde maan-
vuokraoikeuteen. Maanvuokraoikeuden haltija ei koskaan voi saa-
da nautintasuojaa.88 Nautintasuojala tarkoitetaan sitä, etä ylä 
mainitussa tapauksessa oikea omistaja A menetää oikeutensa vaa-
tia C:n oikeuden tehotomaksi julistamista kanteela, jos C on sa-
nut lainhuudon ja omistajana halinnut kinteistöä 10 vuoden ajan 
eikä kanneta paremmasta oikeudesta kinteistöön ole nostetu. 
Ritää myös, jos vastaavat edelytykset täytyvät B:n osalta eli 
kinteistö on 10 vuoden ajan olut poissa A:n omistajanhalinnas-
ta.89 
4.4.5 Suoja kinteistön omistajan ulosotossa 
Kuten edelä on mainitu, kinteistöön kohdistuvat kinnitykset ja erityiset oikeudet kir-
jatan lainhuuto- ja kinnitysrekisterin. Oikeuksila on ikään kuin sisäinen hierarkia, ne 
kilpailevat keskenään parhaasta etusijasta. Intressi kilpaila johtuu sitä, etä mitä pa-
remman sijan oikeudeleen saa, sitä useampia se tulee sitomaan. Tiety oikeus sitoo 
kaikkia nitä, joiden oikeus on sihen nähden huonommala sijala. Tämä oikeus aktuali-
soituu kinteistön omistajan pakkotäytäntöönpanotilanteessa. Pantivelkojien kannalta 
etusijala on merkitystä siloin, kun kauppahinta ei ritä kaikkien kinteistöstä suoriteta-
vien saamisten maksuksi. Paremmala etuoikeudela olevat saamiset on tälöin suoritet-
tava ensisijaisesti. Erityisten oikeuksien osalta etusija ratkaisee oikeuden pysyvyyden.90 
Lähtökohtaisesti erityisen oikeuden etusija määräytyy hakemuspäivän mukaisesti. Ai-
emmin haetula kirjauksela on etusija suhteessa myöhemmin haetuun kirjaukseen. Jos 
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kirjauksia on haetu samana päivänä, on nilä sama etusija. Jos samana päivänä on haet-
tu erityisen oikeuden kirjausta sekä kinnitystä, on erityiselä oikeudela etusija. 
Poikkeuksen muodostaa esimerkiksi halinnanjakosopimus, joka voidaan kirjata ainoas-
taan parhaale etusijale. On huomatava, etä myös MK 14:4.1,2:n mukainen erityinen 
oikeus (rakennuksen sirto vuokraoikeuteen) voidaan kirjata vain parhaale etusijale. 
Ainoastaan parhaale etusijale kirjatavat oikeudet ovat selaisia, jotka määritävät kin-
teistön ainesosa- ja tarpeistosuhteita ikään kuin uudeleen, normaalitilanteesta poik-
keavasti. On tarkoituksenmukaista, etä tälainen kinteistön ulotuvuuta koskeva oikeus 
sitoo kaikkia johdonmukaisesti ja kohtelee esimerkiksi kaikkia pantivelkojia yhdenver-
taisesti. Parhaale etusijale kirjaamispakko tarkoitaa sitä, etä etusijajärjestystä täytyy 
mahdolisesti muutaa, mikäli kinteistöön on esimerkiksi aiemmin vahvistetu kinni-
tyksiä. Etusijajärjestyksen muutaminen edelytää kaikkien niden pantioikeuksien hal-
tijoiden suostumusta, joiden oikeus on perustetavaa oikeuta paremmala etusijala, silä 
heidän asemansa muutuisi järjestelyn johdosta huonommaksi. Vain parhaale etusijale 
kirjatavien oikeuksien tapauksessa etusijajärjestystä ei saa myöhemmin muutaa nin, 
etä sen eteen kirjataisin jokin muu kuin parhaale etusijale kirjatava oikeus (MK 
14:8.2). 
Ulosmitatu omaisuus myydään joko huutokaupala tai vapaala myynnilä. Huutokaup-
pa tarkoitaa sitä, etä myynnin toimitaa ulosotomies itse ja etä myyntimuotona on 
tälöin julkinen huutokauppa. Kyseessä on vapaa myynti, jos huutokaupan toimitaa 
joku muu kuin ulosotomies tai jos ulosotomies myy omaisuuden jolakin muula taval-
la kuin julkisela huutokaupala.91 
Kinteistön omistajan olessa ulosotossa maanvuokraoikeuden pysyvyys jää rippumaan 
sitä, mile etusijale maanvuokraoikeus on kirjatu. Maanvuokraoikeus sitoo vain nitä 
velkojia, joiden oikeus on maanvuokraoikeuta huonommala etusijala. Maanvuokraoi-
keus on säilytetävä pakkohuutokaupassa, jos silä on parempi etusija kuin uloshaetun 
saamisen pantioikeudela. Kinnitysten ja erityisten oikeuksien etusijajärjestys käy ilmi 
lainhuuto- ja kinnitysrekisteristä annetusta rasitustodistuksesta. Ne erityiset oikeudet, 
joita ei ole huutokaupassa pysytety, raukeavat92. 
                         
91 Linna 2008, s. 157 - 158. 
92 Jokela & Kartio & Ojanen 2010, s. 610.  
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Huutokaupassa ulosotomies laati nin sanotun asianosaisluetelon, josta käyvät ilmi 
kaikki saatavat ja muut oikeudet. Lisäksi asianosaislueteloon merkitään alimman hy-
väksytävän tarjouksen euromäärä.93 Jos erityinen oikeus kuuluu alimpaan hyväksytä-
vään tarjoukseen eli kaikki edelä olevat velkojat saavat suorituksensa tuosta hinnasta, 
se pysyy joka tapauksessa voimassa. Muussa tapauksessa erityisen oikeuden voimassa 
pysyminen ratkeaa UK 5:58:n mukaisesti vaihtoehtoisela tarjoamisela.94 UK 5:58:n 
mukaan kinteistö tarjotaan ensin ehdola, etä erityiset oikeudet pysyvät voimassa. Joll-
ei korkein tarjous peitä saatavaa, jola on parempi etuoikeus kuin erityiselä oikeudela, 
eikä erityinen oikeus kuulu alimpaan hyväksytävään tarjoukseen, kinteistö tarjotaan 
kyseistä erityistä oikeuta pysytämätä. Jos tälöin korkein tarjous ylitää ensimmäisen 
tarjouskieroksen korkeimman tarjouksen, se hyväksytään, mikä johtaa erityisen oikeu-
den raukeamiseen. Todetakoon, etä maanvuokraoikeuden haltija voi tässäkin vaiheessa 
vielä pysytää oikeutensa, jos hän maksaa korkeimpien tarjousten erotuksen siten, etä 
paremmala etuoikeudela oleva pantisaatava tulee katetuksi.95 
Selaisin oikeudenhaltijoihin nähden, joiden kinteistöön kohdistuvala oikeudela on 
maanvuokraoikeuta parempi etuoikeus, ei maanvuokraoikeudela ole vaikutusta, jos se 
on esteenä noiden paremmala etusijala olevien oikeuksien toteutamisele. Tämä ku-
vastaa kinteistöoikeudessamme valitsevaa periaateta sitä, etei kinteistön omistaja 
voi yksityisin toimenpitein vähentää kinnitysvakuuta ja siten suojata omaisuutaan 
tulevaisuudessa mahdolisesti tapahtuvia pakkotäytäntöönpanoja vastaan. Toisaalta eri-
tyiset oikeudet pyritään pysytämään voimassa sinä määrin kuin se on mahdolista 
loukkaamata paremman etuoikeuden omaavien velkojien etuja. 
Vapaassa myynnissä ulosotomies selvitää viran puolesta myynnin kohteeseen kohdis-
tuvat erityiset oikeudet (UK 5:39.1,1 & UK 5:39.1,2). Tälöin lähtökohtana on UK 
5:80.1:n mukaan, etä oikeudet pysyvät voimassa, mikäli asianosaiset ja ostaja eivät 
muusta sovi. 
Edelä todetin, etä MK 14:4.1,2:n mukainen rakennuksen luovutus maanvuokraoikeu-
teen kuuluvaksi synnytää vuokramiehele oikeuden, joka voidaan kirjata vain parhaale 
etusijale. Oikeuta koskeva kirjaus tehdään sekä luovutavan kinteistön etä vastaanot-
tavan käytöoikeuden kohdale. Kuitenkin vain luovutavan kinteistön kohdale tehtävä 
                         
93 Linna 2008, s. 185. 
94 Linna 2008, s. 188. 
95 Niemi 2012, s. 520 - 521. 
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kirjaus tulee tehdä parhaale etusijale. Sen sijaan itse käytöoikeuden kirjausta ei tarvit-
se tehdä parhaale etusijale, vain rakennusta koskeva oikeus. Oikeuskirjalisuudessa 
onkin havaitu asiaa koskeva ongelma. Tämä tietynlaisen oikeuksien kokonaisuuden 
hajautaminen eri etusijoile saataa synnytää ongelman ulosottomenetelyssä, jossa on 
eritäin mahdolista, etä maanvuokraoikeus raukeaa vaihtoehtoisessa tarjoamisessa. Sen 
sijaan rakennusta koskeva oikeus säilyy. Rakennuksela ei kuitenkaan ole enää tukenaan 
maanvuokraoikeuta, joka oikeutaa pitämään rakennuksen paikalaan.96 Tälöin saate-
taan joutua MVL:n mukaiseen lunastusmenetelyyn97. MVL 15 § määritelee vuokra-
miehen oikeuta saada lunastus ja korvaus vuokra-alueela tekemistään parannuksista. 
Vuokramiehen kannalta tilanne on erityisen ikävä, jos alkuperäinen vuokrasopimus lain 
mukaan ei aseta vuokramiehele tätä oikeuta. Mikäli tämä ei pääse huutokauppaostajan 
kanssa yhteisymmärykseen joko maanvuokraoikeuden voimassa pysytämisestä, ra-
kennuksen pysytämisestä paikalaan tai sen myymisestä ostajale, vuokramies joutuu 
sirtämään rakennuksen pois.98 Näin olen vaikutaisikin järkevimmältä kirjata maan-
vuokraoikeus heti rakennusta koskevan oikeuden jälkeisele etusijale, mikä saataa 
edelytää etusijajärjestyksen muutamista ja siten paremman oikeuden omaavien panti-
velkojien suostumusta. 
Kinteistön ulosmitaus merkitsee kinteistön omistajan kannalta nin sanotua määrää-
miskieltoa. Omistaja ei tälöin voi määrätä kohteesta ilman ulosotomiehen lupaa. Tämä 
koskee myös erityisen oikeuden perustamista. Määräämiskielon vastainen sopimus on 
tehoton velkojin nähden. Oikeuden kirjaamishakemus jätetään kuitenkin lepäämään 
siltä varalta, etä ulosmitaus peruuntuu.99 Näin olen maanvuokraoikeuden perustamista 
koskeva sopimus voi myöhemmin pätevöityä myös suhteessa sivulisin. 
Kinteistön omistajan lisäksi määräämiskielto koskee myös oikeudenhaltijaa. Näin olen 
maanvuokraoikeuden haltija ei saa määräämiskieltoa rikkoen sirtää vuokraoikeutaan 
kolmannele ilman ulosotomiehen lupaa. Luovutuksensaaja voi kuitenkin tietyin edely-
tyksin saada suojaa. Ulosmitaus merkitään lainhuuto- ja kinnitysrekisterin sen julkis-
tamiseksi. Maanvuokraoikeuden luovutus eli sirto voi ola pätevä, jos sitä tehtäessä 
                         
96 Niemi 2012, s. 434; Tepora 2000, s. 266. 
97 Niemi 2012, s. 434. 
98 Tepora 2000, s. 266. 
99 Niemi 2012, s. 466. 
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kyseistä merkintää ei rekisterissä olut ja luovutuksensaaja on olut vilpitömässä mie-
lessä. Tälöin luovutus tulee MK 4:4.1:n ja 3:10:n mukaan velkojia kohtaa sitovaksi.100 
4.4.6 Suoja kinteistön omistajan konkurssissa 
Ulosoto ei ole aina tarkoituksenmukainen realisointitapa. Esimerkiksi siloin, kun velal-
linen on pysyvästi maksukyvytön ja hänelä on useita velkojia, voi ola tuloksekkaam-
paa turvautua konkurssin. Konkurssi on yleistäytäntöönpanoa, jonka kohteena on velal-
lisen koko varalisuus. Tälöin kaikki velkojat osalistuvat prosessin. Tarkoituksena on 
velalisen varalisuuden realisointi nin, etä velat tulevat mahdolisimman hyvin makse-
tuiksi. Kun velalinen on usein ylivelkainen eli varalisuus ei ritä kaikkien velkojen 
maksuun, on jäleen olemassa tietynlainen velkojien kilpailutilanne. Pantisaatavat ovat 
etusijala konkurssissakin, muta muutoin lähtökohtana on velkojien tasavertaisuus.101 
Maksunsaantijärjestyksestä annetun lain 2 §:n mukaan varat jaetaan velkojien kesken 
heidän saataviensa suuruuden mukaisessa suhteessa. 
Konkurssin aletua velalinen menetää heti määräysvaltansa kaikkeen konkurssipesään 
kuuluvaan omaisuuteensa (KonkL 3:1). Tämä tarkoitaa sitä, etä hän ei voi pätevästi eli 
konkurssivelkojia sitovasti disponoida tietystä esineestä. Konkurssien aletua lainhuuto- 
ja kinnitysrekisterin laitetaan merkintä konkurssista, jota konkurssi tulisi julkistetuksi 
eikä mahdolinen luovutuksensaaja voisi saada vilpitömän mielen suojaa. Jos maan-
vuokraoikeus on perustetu ennen kuin kyseinen merkintä valintarajoituksesta on tehty 
rekisterin, sitä koskevaa kirjaamishakemusta ei MK 14:12.1,5:n mukaan saa hylätä. 
Vuokramies voi sis saada vilpitömän mielen suojaa.102 
Velalisen varalisuus on realisoitava konkurssipesän kannalta edulisimmala tavala 
(KonkL 17:3.1). Konkurssipesä voi realisoida kinteistön vapaala kaupala, jota käyt-
tämälä yleisesti saadaan parempi myyntihinta. Kinteistö voidaan kuitenkin pesän ha-
kemuksesta myydä ulosototoimin, joskin vain poikkeukselisesti. Pantivelkojalla on 
oikeus estää pantikohteen myynti, joten myyntin tulee saada kaikkien pantivelkojien 
suostumus. Mikäli kinteistö myydään eikä pantivelka tule kokonaan maksetuksi, jää 
pantaus voimaan. Sama koskee erityisiä oikeuksia. Aikaisemmin perustetu erityinen 
oikeus pysyy voimassa, jolei kyseisen oikeuden haltija ole muuhun suostunut. Näin 
                         
100 Niemi 2012, s. 467. 
101 Jokela & Kartio & Ojanen 2010, s. 624. 
102 Jokela & Kartio & Ojanen 2010, s. 628. 
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myös selaisen kirjaamatoman erityisen oikeuden tapauksessa, joka kinteistön pakko-
huutokaupassa jätetään huomioon otamata. Oikeus ei sis sinänsä häviä mihinkään 
kinteistönomistajan pakkotäytäntöönpanon johdosta. Kuitenkin se, jääkö vielä kirja-
maton oikeus kinteistön ostajaa lopulisesti sitovaksi, ratkaistaan maakaaren sisältämi-
en ja edelä selostetujen normaalien kolisiosäännösten mukaisesti.103 
4.5 Laitoskinnityksenhaltijan asema vuokrasuhteen päätyessä 
On syytä lyhyesti käydä läpi myös laitoskinnityksenhaltijan asema, kun vuokrasuhde 
päätyy. Edelä on esitety ennenaikaisen vuokrasuhteen päätymisen vaikutuksia. Käyt-
töoikeuden ennenaikainen lakkaaminen on eräännytämisperuste pantivelkojan saami-
sele104. Laitoskinnityksenhaltijan osalta vuokrasuhteen ennenaikainen päätyminen 
tarkoitaa sitä, etä hänen on määräajassa vaaditava maksua saamiseleen tai vaihtoeh-
toisesti uuta pantia velaliselta. Tämän jälkeen kinnitykset voidaan pantinhaltijan 
suostumuksela kuoletaa ja erityisen oikeuden kirjaus poistaa.  
Ennenaikaisesta vuokrasuhteen päätymisestä täytyy erotaa määräaikaisen vuokrasuh-
teen päätyminen tuon määräajan kulutua ilman, etä vuokramies ja vuokranantaja so-
pivat vuokraoikeuden pidentämisestä tai sopimuksen uusimisesta. Pantioikeus käytö-
oikeuteen ja rakennuksin raukeaa, kun sen kohteena oleva oikeus sopimuskauden päät-
tyessä lakkaa (MK 19:5.1). Sekä vuokraoikeuden kirjaus etä vuokraoikeuteen kohdis-
tuvat kinnitykset poistetaan viran puolesta, kun kirjauksen mukainen määräaika on 
päätynyt (MK 14:5.1). Pantinhaltijaa ei ole syytä suojata tässä yhteydessä samala ta-
vala kuin ennenaikaisen päätymisen tapauksessa. Tämähän on olut tietoinen oikeuden 
tulevasta lakkaamisesta jo ennalta ja voinut varautua saamisensa perimiseen tai uuden 
pantin vaatimiseen ennen määräajan päätymistä. Pantinhaltijan on kuitenkin syytä ryh-
tyä perimistoimenpiteisin hyvissä ajoin, silä mikäli velalinen ei selviä velkavastuus-
taan ja pantinhaltija joutuu turvautumaan pantin, tulee vuokraoikeus rakennuksineen 
myydä ennen määräajan loppumisajankohtaa. Vuokranantaja on lähtökohtaisesti velvol-
linen lunastamaan itseleen vuokralaisen rakennuksen vuokrasuhteen päätyessä (MVL 
55 §). Siten pantioikeuden kohteela voidaan katsoa olevan vähintään rakennuksen lu-
nastushinnan arvo. Useimmiten kuitenkin myynnilä kolmannele saadaan kohteesta 
parempi suoritus. 
                         
103 Jokela & Kartio & Ojanen 2010, s. 640. 
104 Niemi 2012, s. 488. 
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4.6 Kirjaamisvelvolisuuden laiminlyönnin oikeusvaikutukset 
Edelä on tarkasteltu kirjaamisvelvolisuuden alaisen maanvuokraoikeuden kirjaamisen 
oikeusvaikutuksia. On kuitenkin syytä myös esitää vastaavasti tuon kirjaamisvelvoli-
suuden laiminlyönnin vaikutukset. Kuten edelä mainitin, kirjaamisviranomainen voi 
uhkasakon nojala velvoitaa erityisen oikeuden haltijan hakemaan oikeutensa kirjausta. 
Toinen seuraamus on veron korotaminen. Mikäli lainhuutoa tai kirjausta ei ole sääde-
tyssä ajassa haetu, vuokraoikeuden vastikkeelisesta sirosta suoritetavaa varainsirto-
veroa korotetaan 20 prosentila jokaiselta alkavalta kuudelta kuukaudelta sitä päivästä 
lukien, jona lainhuutoa tai kirjaamista olisi vimeistään tulut hakea. Veroa korotetaan 
kuitenkin enintään 100 prosentila.105 
Edelä mainituista maksuseuraamuksista huolimata kaikista olennaisimmat vaikutukset 
ovat kuitenkin kirjaamata jätämisen oikeusvaikutukset sivulissuhteissa. Oikeuden 
kirjaamatomuus johtaa esitetyn mukaisesti sihen, etä vuokramiehen asema kaksois-
luovutustilanteissa suhteessa sekä kinteistön luovutuksensaajaan etä toiseen vuokra-
mieheen saataa jäädä toteutumata, jos sekunduksen asemassa oleva hakee oikeutensa 
kirjausta aikaisemmin ja on vilpitömässä mielessä. Kirjatun oikeuden tapauksessa se-
kundus ei voi ola vilpitömässä mielessä.  
Sama on tilanne konkurssissa. Kinteistön omistajan konkurssitilanteessa puhutaessa 
maanvuokraoikeuden sitovuudesta suhteessa kinteistön ostajaan nähden palataan näi-
den MK:n ja MVL:n tarjoamien kolisionratkaisunormien ääreen. Näin olen kirjaamat-
toman erityisen oikeuden pysyvyyteen lityy tietyä epävarmuuta. Samoin kinteistön 
omistajan ulosototilanteessa vuokramies, joka ei ole kirjautanut oikeutaan, on eritäin 
heikossa asemassa. Kirjaamatomat oikeudet jätetään yleensä huomiota pakkohuuto-
kaupassa. Sen sijaan kirjatu maanvuokraoikeus on pysytetävä kaupassa, jos silä on 
parempi etusija kuin ulosotoon haetuun saatavaan yhdistetylä pantioikeudela. 
Moni asia puoltaa maanvuokraoikeuden kirjaamista mahdolisimman pian oikeuden 
perustamisen jälkeen. Tämä onkin lainsäätäjän tahto, jonka lopulisena tavoiteena on 
lainhuuto- ja kinnitysrekisterin tietojen ajantasaisuus ja siten erilaisten kolisiotilantei-
den ennaltaehkäisy.  
                         
105 Kirjaamismenetelyn käsikirja, s. 207. 
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4.7 Ruotsin oikeus 
Ruotsissa maapohjan vuokrasta käytetään yleiskäsitetä arrende. Rippuen kohteen 
käytötarkoituksesta vuokratyypit voidaan jakaa neljään: (1) Jordbruksarrenden kohtee-
na on maankäytö. (2) Anläggningsarrendea puolestaan käytetään, kun kinteistölä har-
joitetaan liketoimintaa. (3) Bostadsarrende on yleisin vapaa-ajan käytöön tarkoitetu-
jen rakennusten tapauksessa. Yleisin maanvuokran muoto on (4) lägenhetsarende, jon-
ka on sisäletävä jokin muu tarkoitus kuin edelä mainitujen muotojen. Sen kohteena 
voi ola esimerkiksi pysäköintialue. Yleensä vain bostads- ja anläggningsarrenden  ti-
lanteissa vuokramies omistaa alueela olevat rakennukset ja laitokset, silä vuokramie-
hele on sopimuksessa annetu oikeus rakentaa alueele tai säilytää alueela oleva ra-
kennuksensa. Muissa tapauksissa maapohjan omistaja omistaa myös rakennukset.106 
Vastaavasti kuin Suomessa, myöskään Ruotsissa vuokramiehele kuuluva rakennus ei 
kuulu kinteistöön eikä tule siten kinteistökinnityksen pirin. Rakennuksia pidetään 
irtaimena omaisuutena. Maanvuokraoikeuden lakatessa kinteistön omistajala ei ole 
velvolisuuta lunastaa vuokramiehen rakentamia rakennuksia itseleen. Siten vuokra-
miehen tuleekin joko luovutaa rakennukset vuokraoikeuden yhteydessä edeleen tai 
vietävä ne pois kinteistöltä. Tämä vaikutaa luonnolisesti vuokramiehen halukkuuteen 
investoida kinteistöle rakennetavin kohteisin.107 
Ruotsissa ei tunneta täysin vastaavanlaista maanvuokraoikeusjärjestelmää kuin Suomes-
sa. JB:n säännökset soveltuvat vain kinteistöihin sekä tontioikeuteen (tomträt). Ruot-
sissa kaikenlaiset muut maanvuokraoikeudet erotetaan tontioikeudesta olennaisela 
tavala. Tontioikeuden erityinen asema johtuu sitä, etä vuokranantajana on kunta, val-
tio tai tietyt säätiöt ja vuokra-aika on määräämätön. Tontioikeudenhaltija ei voi irtisa-
noa sopimusta. Kinteistönomistajakaan ei voi irtisanoa sopimusta kuin vasta pitkän 
ajan jälkeen, jos kinteistön käytötarkoitus muutuu, muta joutuu tässä yhteydessä lu-
nastamaan tontioikeudenhaltijan rakennukset. Tontioikeuta käsitelään pitkälti samoin 
kuin kinteistön omistusoikeuta. Se voidaan luovutaa eteenpäin, kinnitää, pantata 
sekä vuokrata itsenäisesti.108 Sivilivaliokunta onkin todennut, etei rekisteröidyle käyt-
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107 Victorin & Sundel 1996, s. 20. 
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töoikeudele voida antaa samankaltaista vakuusoikeudelista nimelisarvoa kuin kinteis-
tön omistusoikeudele tai tontioikeudele109. 
Muiden erityisten oikeuksien osalta todetakoon, etä Ruotsin ulosotokaari, utsökning-
balk (UB), sisältää vastaavat säännökset erityisten oikeuksien pysyvyydestä kinteistön 
pakkohuutokaupassa kuin Suomenkin. Erityisen oikeuden pysyvyys jää rippumaan sen 
etusijajärjestyksestä.110 Kinteistö voidaan tarjota joko erityinen oikeus pysytäen tai sitä 
pysytämätä, ja näin saatuja korkeimpia tarjouksia verataan keskenään (UB 12:39). 
Samoin käytöoikeudenhaltijala on mahdolisuus pysytää oikeutensa maksamala tar-
jousten välinen erotus111. 
4.8 Saksan oikeus 
Saksassa tunnetaan Suomen tavoin pitkäle viety maanvuokraoikeusjärjestelmä. Maan-
vuokratyyppejä on monenlaisia. Näistä suojatuin on Erbbaurecht, jota käsitelään pit-
kälti samankaltaisesti kuin kinteistön omistusoikeuta. Erbbaurecht on perinnölinen, 
siretävä rakennuksenpito-oikeus tai oikeus vieraan rakennusmaan käytöön112. Tämä 
”maanvuokraoikeus” on itsenäisesti pantatavissa sekä rasitetavissa. Sen nojala pysty-
tety rakennus ei tule kinteistön vaan maanvuokraoikeuden ainesosaksi ja pysyy vuok-
ramiehen omistuksessa. Kun vuokrasuhde päätyy, on lähtökohtaisesti kinteistönomis-
tajala velvolisuus lunastaa rakennus vuokralaiselta. Erbbaurecht myös kirjataan kin-
teistöä koskevaan rekisterin.113 
Saksassa kyseinen maanvuokraoikeus on kuitenkin vielä vahvemmin suojatu kuin 
Suomessa, silä sitä koskeva kirjaus voidaan tehdä vain parhaale etusijale (ErbbRG § 
10.1)114. Tästä voidaan poiketa vain, jos edele menevät oikeudet eivät loukkaa maan-
vuokraoikeuta (ErbbRG § 10.2). Loukkaamatomuus tulee todistaa eriliselä todistuk-
sela, jonka osavaltioiden halitukset voivat antaa. Näin maanvuokraoikeus jää aina 
voimaan myös kinteistönomistajan pakkotäytäntöönpanotilanteissa. Usein maanvuok-
rasopimuksessa perustetaan vuokramiehele etuosto-oikeus kinteistöön. Tähän tarjoaa 
mahdolisuuden BGB:n § 1094. 
                         
109 Betänkandet 2014, s. 29. 
110 Jensen 2010, s 106. 
111 Jensen 2010, s. 221. 
112 Dilcher 1976, s. 360; Kartio 1974, s. 65 alav. 38. 
113 Wolf 1983, s. 48 & 268. 
114 Dilcher 1976, s. 362. 
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Suomen oikeus vaikutaisi sis maanvuokraoikeuden osalta pitävän enemmän yhtä sak-
salaisen kuin ruotsalaisen oikeuden kanssa. Erbbaurecht lähentelee luonteeltaan suoma-
laista maanvuokraoikeuta enemmän kuin ruotsalaista, tiukat edelytykset omaavaa 
tomträtiä. Vaikka kaikkien kolmen valtion oikeusjärjestelmälä on samat juuret, voi-
daan huomata, etä ovat ne kehityneet hyvin omanlaisikseen ja etä niden sisältä löytyy 
tietylä tasola vastaavia instituutioita, muta jotka kulkevat hyvin eri nimelä.  
4.9 Yhteenveto 
Maanvuokraoikeus on silä tavoin omalaatuinen erityinen oikeus, etä kirjaamisvelvoli-
suuden alaisen maanvuokraoikeuden on nähty arvonsa takia rinnastuvan läheisesti kin-
teistön omistusoikeuteen. Juuri tuo maanvuokraoikeuden suuri arvo vaikutaa myös si-
ten, etä sitä on voitava käytää vakuutena kinteistön omistusoikeuden tavoin. Siten on 
myös tarkoituksenmukaista, etä maanvuokraoikeuta suojataan vahvasti. Sen on nähty 
olevan vältämätöntä järjestelmän systematikan kannalta115. Sekä kinnitämisen etä 
usein myös suojan edelytyksenä on kuitenkin oikeuden kirjaaminen ja sen julkituomi-
nen. Kirjaamisen voidaan katsoa edistävän kaikkien etua: kinteistön omistajan, vuok-
ramiehen, mahdolisten luovutuksensaajien sekä pantivelkojien. 
Kun rakennus kuuluu maanvuokraoikeuteen sen ainesosana ja maanvuokraoikeus kirja-
taan, on tilanne jokseenkin ongelmaton johtuen omalta osaltaan sitä koskevasta yksi-
tyiskohtaisesta sääntelystä. Kaikista selkein tilanne on siloin, kun vuokramies on itse 
rakentanut alueele. Tälöin hänele syntyy rakennukseen nin sanotu alkuperäinen eli 
valmistamissaanto. Rakennuksen ja maapohjan omistaja on eri eikä vaatimus omistuk-
sen yhteisyydestä ainesosasuhteen syntymiseksi täyty. Rakennus ei siten kuulu kinteis-
töön eikä tule kinteistöön kohdistuvien oikeustoimien pirin. Tietynlaisesta epäselvyy-
destä voidaankin puhua ainoastaan siloin, kun vuokranantaja myy rakennuksen sivuli-
sele ja perustaa täle samala maanvuokraoikeuden. Tälöin ainesosasuhde ei periaat-
teessa katkea pelkän luovutussopimuksen perusteela. Rakennus kuuluu edeleen kin-
teistökinnityksen piirin. Olennaista on havaita se, etä velkojan tietoisuudele sivulisen 
oikeudesta ei anneta merkitystä. Tämä johtaisi sihen, etä vakuutena olevan omaisuu-
den ulotuvuus voisi muodostua erilaiseksi eri velkojien kesken. Oletetaan, etä kinteis-
tön omistaja A luovutaa kinteistöönsä kohdistuvan vuokraoikeuden tai kinteistöönsä 
kuuluvan rakennuksen B:le, ja tämän jälkeen kinteistöön vahvistetaan kinnitys C:le, 
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D:le ja E:le. Näistä C:n oikeudela on parempi etuoikeus suhteessa D:n ja E:n vastaa-
vin. Velkojista C oli tietoinen B:n oikeudesta, muta D ja E eivät. Mikäli tietoisuudele 
annetaisin merkitystä, joudutaisin jokaisen velkojan osalta erikseen selvitämään tä-
män tietoisuus ja siten selvitämään sen vaikutus pantikohteen ulotuvuuteen. Pakko-
täytäntöönpano vaikeutuisi näin huomatavasti.116 
Maanvuokraoikeuden suuri taloudelinen arvo ja sen onnistunut käytö kinnitysvakuu-
tena edelytävät lainsäädännöltä selkeytä ja asianosaisilta ripeää toimintaa oman oikeu-
tensa varmistamiseksi. Maanvuokra on mahdolisesti perinteisin maankäytön tapa ja sitä 
koskeva nykyinen sääntely on siten pitkäaikaisen, kehitävän työn hedelmä. Kaiken 
kaikkiaan maanvuokraoikeuta koskevaa lainsäädäntöä voidaan pitää katavana ja joh-
donmukaisena. Rakennusta koskeva oikeus sulautuu usein yhteen maanvuokraoikeuden 
kanssa sen kuuluessa käytöoikeuteen sen ainesosana. Siten se tulee oikeustoimien koh-
teeksi yhdessä käytöoikeuden kanssa. Tälöin ei – MK 14:4.1,2:n mukaisten tapausten 
mukanaan tuomia etusijajärjestysongelmia lukuun otamata  ole erityisiä syitä tarkas-
tela rakennuksen kohtaloa erilisenä esineenä. Majamaa toteaakin, etä suojaa raken-
nukseen kohdistuvan oikeuden ja nautintaoikeuden osalta ei voida ratkaista eri periaat-
teiden mukaisesti vaan vuokraoikeuden ja rakennuksen luovutuksensaajan suoja velko-
jia kohtaan myönnetään sinä määrin kuin nautintaoikeuden pysyvyytä suojataan117. 
Sen sijaan tapauksissa, joissa kinteistöle tuotavan rakennuksen omistaa muu kuin kin-
teistön omistaja tai maanvuokraoikeuden haltija, rakennus voi säilytää itsenäisen esi-
neen asemansa. Epäselvyyksiä ennen nykyistä maakaarta aiheutivat varsinkin elinkei-
noympäristössä tapahtuvat luovutukset, joihin perehdytään seuraavassa jaksossa. 
5 ELINKEINOTOIMINNASSA KÄYTETTÄVÄ RAKENNUS 
5.1 Kirjaamiskelpoisuus MK 14:4.1,1:n mukaan 
Maakaarta uudistetaessa erityistä huomiota kinnitetin elinkeinotoimintaympäristössä 
suosituihin, muta pitkälti sääntelemätömin rakennusta ja laiteta koskevin oikeus-
toimin. MK 14:4.1,1:n mukaan elinkeinotoiminnassa käytetävää, kinteistön käytötar-
koitusta palvelevaa rakennusta, rakennelmaa, koneta tai laiteta koskeva muule kuin 
kinteistön omistajale kuuluva oikeus saadaan kirjata, jos esine on rakennetu tai tuotu 
kinteistöle omistuksenpidätys- tai takaisinotoehdoin taikka vuokraussopimuksen tai 
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muun sihen veratavan sopimuksen perusteela. Tässä yhteydessä keskitytään ainoas-
taan rakennukseen. Rakennus voidaan myydä omistuksenpidätys- tai takaisinotoehdoin 
tai toimitaa vuokraehtoisesti. Se voidaan toimitaa joko rakennuspaketina rakennuksen 
lohkoina tai elementeinä paikala kootavaksi tai urakkatoimituksena.118 
Ensisilmäykselä voitaisin ajatela, etä kun kinteistöle tuodaan toisele kuuluva esine, 
ei ainesosa- ja tarpeistosuhteen syntymiseksi edelytety omistuksen yhteisyyden vaati-
mus täyty, ja tilanne vaikutaisi ongelmatomalta. Näin ei kuitenkaan ole. Kuten edelä 
on kerotu, siloinkin kun kinteistö ja jokin sile rakennetu tai tuotu esine kuuluvat eri 
henkilöile, sivuesine voidaan katsoa kinteistön ainesosaksi tai tarpeistoksi, jos litämi-
nen on tapahtunut kinteistönomistajan intressissä. Usein nimenomaan lainkohdan mai-
nitsemissa tilanteissa litäminen palvelee kinteistönomistajan intressiä. Tälöin si-
vuesineen litäminen pääesineeseen johtaisi normaalisti ainesosa- tai tarpeistosuhteen 
syntymiseen.119 Tälaisessa tapauksessa rakennusten elementien tai koneiden toimitus-
sopimuksin lityvät omistuksenpidätys- tai takaisinotoehdot sekä vuokraussopimuk-
seen perustuvat vuokraleantajan oikeudet ovat usein merkityksetömiä suhteessa kin-
teistönomistajan velkojin.120 Oikeuden kirjaaminen ja siten sen julkituominen katkaise-
vat kuitenkin mahdolisen ainesosa- tai tarpeistosuhteen121. Näin olen kirjaamisoikeus 
on laitetoimitajale tapa turvata omistusoikeutensa pysyvyys suhteessa kinteistönomis-
tajan luovutuksensaajin, velkojin sekä muihin erityisen oikeuden haltijoihin. Säännök-
sen avula on pyrity edistämään elinkeinotoimintaa turvaamala myyjän tai muun luo-
tonantajan esinevakuus. Edelytyksenä kirjauksele tosin on, etä kinteis-
tön/käytöoikeuden omistaja on antanut kirjaamiseen suostumuksensa122. Todetakoon 
myös, etä omistuksenpidätys- tai takaisinotoehto voidaan MK 14:4.2:n mukaan kirjata 
olemaan voimassa enintään visi vuota luetuna sopimuksen tekemisestä. 
5.2 Milainen rakennus voi ola kirjauksen kohteena? 
Lainkohta edelytää ensinnäkin, etä rakennusta käytetään elinkeinotoiminnassa. Herää 
kuitenkin kysymys sitä, miten elinkeinotoiminnassa käytetävyys määritelään. Kartio 
                         
118 Niemi 2012, s. 427. 
119 MK:n 14:4:n mukaisissa tilanteissa pidetään silmälä vain selaisia tilanteita, joissa ainesosa- tai tar-
peistosuhde syntyisi. Suojan tarveta ei sen sijaan ole nissä tapauksessa, joissa toimitetun tavaran katso-
taan pysyvän itsenäisenä objektina. 
120 HE 120/1994, s. 96. 
121 Jokela & Kartio & Ojanen 2010, s. 359. 
122 Kirjaamismenetelyn käsikirja, s. 247. 
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tulkitsee elinkeinotoiminnan käsiteen tarkoitavan tässä yhteydessä väljää like- ja am-
matitoimintaa eli kaikkea ammatimaisesti harjoitetua toimintaa. Tälaiseksi katsotai-
sin muun muassa maa- ja metsätalous sekä kalastus sitä huolimata, etä normaalisti 
näitä pidetään elinkeino-oikeudessa erityistapauksina123. Tepora puolestaan toteaa, etä 
käsiteelä on tarkoitus sulkea pois asumiskäytöön ja vapaa-aikaan tarkoitetut raken-
nukset124. Tavaran käytötarkoitus käy useimmiten ilmi toimitussopimuksesta kohteen 
nimityksen tai kuvauksen perusteela.  
Vaatimus elinkeinotoiminnassa käytetävyydestä sulkee pois kaikki pelkästään asuintar-
koituksessa käytetävät rakennukset, vaikkakin tästä onkin olut erimielisyytä. Kartio 
toteaa seuraavasti: 
”Laissa ei kuitenkaan edelytetä, etä kinteistöä tulisi käytää yk-
sinomaan sihen elinkeinotoimintaan, jota varten kyseessä olevat 
esineet on tarkoitetu. Kinteistö voi tämän ohela palvela muuta-
kin tarkoitusta, esimerkiksi asumista.”125 
Tämä lienee olut omiaan aiheutamaan epäselvyytä. Myös alekirjoitanut on saanut 
yritää vakuutaa juristia sitä, etä virke ei tarkoita sitä, etä asuintarkoitusta palvelevaa 
rakennusta koskeva omistusoikeus voitaisin kirjata lainkohdassa tarkoitetuna erityise-
nä oikeutena. Sen sijaan virkkeen on katsotava tarkoitavan sitä, etä kinteistölä voi 
ola myös muita rakennuksia, jotka palvelevat eri käytötarkoitusta. Muiden rakennusten 
olemassaolo ei estä elinkeinotoiminnassa käytetävien rakennusten omistusoikeuden 
kirjaamista. Kuitenkin niden rakennusten, joiden omistusoikeus halutaan kirjata erityi-
senä oikeutena, on oltava elinkeinotoiminnassa käytetäviä. Mikäli pelkästään asuintar-
koituksessa käytetäviä rakennuksia koskeva omistusoikeus voitaisin kirjata, menetäisi 
lainkohdan vitaus elinkeinotoimintaan merkityksensä. Kartio on myös kirjoitanut toi-
sessa teoksessaan, etei sääntely koske lainkaan asuintarkoitukseen käytetäviä kinteis-
töjä126. Lisäksi Maanmitauslaitoksen kirjaamismenetelyn käsikirjasta käy ilmi seuraa-
vaa: 
” - tarvitaessa hakijan on esitetävä elinkeinotoimintaan litymi-
sestä selvitys. Ratkaisevaa on kirjatavan esineen kuuluminen 
elinkeinotoimintaan, vaikka kinteistöä käytetäisin elinkeinotoi-
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minnan ohela asumiseenkin. Kirjaus ei kuitenkaan ole mahdoli-
nen, jos esine palvelee ainoastaan asumiskäytöä.”127 
Rakennuksen on myös palveltava kinteistön käytötarkoitusta. Tämä vaatimus on yh-
teydessä sihen periaateeseen, etä säännöksen tarkoituksena on suojela esineen omis-
tajaa tilanteessa, jossa esineestä tulisi kinteistön ainesosa tai tarpeisto. Suojan tarveta 
ei ole siloin, kun esine säilytää itsenäisen luonteensa. Näin olen kinteistöä on ainakin 
ositain käytetävä elinkeinotoiminnassa. Tätä on lain esitöissä perusteltu silä, etä kir-
jauksesta voisi aiheutua kulutajile ja yksityishenkilöiden asemassa olevile kohtuuto-
mia seuraamuksia128. 
Kolmanneksi edelytetään, etä rakennus on rakennetu tai tuotu kinteistöle osana so-
pimusjärjestelyä. Tämä tarkoitaa sitä, etä kirjatavasta oikeudesta tulee ola sovitu 
ennen esineen halinnan luovutamista. Myyjän omistuksenpidätys- tai takaisinotoeh-
don täytyy käydä ilmi sopimuksesta, muutoin sitä ei voida kirjata. Olennaista on ehdos-
ta sopiminen ennen traditiota. Oikeuskirjalisuudessa on katsotu, etä ehto voidaan otaa 
sopimukseen sen tekemisen jälkeenkin, kunhan se tapahtuu ennen traditiota. Halinnan 
luovutuksen jälkeen sovitu ehto ei tule ostajan velkojia sitovaksi. Muun muassa Tuo-
misto on todennut, etä tradition jälkeen tapahtuvan ehdosta sopimisen katsotaisin 
loukkaavan ostajan mahdolisia velkojia, silä järjestelylä saatetaisin pyrkiä viemään 
omaisuuta velkojien ulotumatomin. Luotonantaja on puolestaan saatanut luotaa ob-
jektin arvoon arvioidessaan vakuusobjektin arvoa sekä velalisen maksukykyä.129 
Oikeuden kirjausta voidaan hakea jo sopimuksen teon jälkeen, ennen kuin rakennus on 
tosiasialisesti tuotu kinteistöle130. Mikäli tämä ei olisi mahdolista, olisi erityisen oi-
keuden haltijan asema suojaamaton tuon välitilan ajan rakennuksen tuonnin ja kirjauk-
sen välilä, silä erityisen oikeuden oikeusvaikutukset määräytyvät hakemuspäivän mu-
kaisesti. 
5.3 Omistuksenpidätys- tai takaisinotoehdosta 
Lähtökohtana irtaimen esineen kaupassa on nin sanotu Zug-um-Zug-periaate eli tava-
ran luovutus ja kauppasumman maksu tapahtuvat samanaikaisesti (KL 10 ja KL 49). 
Usein kuitenkin sovitaan esimerkiksi kauppasumman suoritamiseen lityvistä maksu-
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ajoista. Ostajan saatua tavaran halintaansa myyjä saa purkaa kaupan vain, jos hän on 
pidätänyt itseleen oikeuden sihen tai jos ostaja torjuu kaupan (KL 54.4). Jos sis kau-
pan yhteydessä ei sovita omistuksenpidätysehdosta, on myyjän kannetava riski sitä, 
etä ostaja ei tosiasialisesti tule suoritamaan kauppahintaa sovitusti. Myyjä ei myös-
kään voi vaatia kaupan purkua vaan ainoastaan kauppahinnan maksua ja mahdolista 
vivästyskorkoa. Omistuksenpidätys- ja takaisinotoehdon nojala myyjälä on oikeus 
vaatia kaupan purkua sekä otaa esine takaisin ostajan olennaisen sopimusrikkomuksen 
johdosta (KL 54.1). 
Omistuksenpidätys- ja takaisinotoehto on myyjäle perustetu vakuus. Ehtoa käytetään 
sis irtaimen tavaran kaupassa samala tavoin ja samoin tarkoituksin kuin kinteänkin. 
Tämä ehto sitoo myös sivulisia. Ostajan konkurssissa tämä tarkoitaa sitä, etä omistuk-
senpidätysehdoin myyty esine katsotaan sivulisen omaisuudeksi (KonkL 5:6 ja 5:7.1). 
Myyjä voi sis konkurssista huolimata vaatia kaupan purkua ja esinetä itseleen. Ulos-
otossa tilanne on hankalampi sinä mielessä, etä esine voidaan ulosmitata ostajan velas-
ta, vaikka se on myyty omistuksenpidätysehdoin (UK 4.15). Silti tässäkin tapauksessa 
myyjä on etuoikeutetu kauppahintasaatavan maksuun ennen etuoikeudetomia velkojia 
(UK 5:26).  
5.4 Rahoitusleasing 
Käytännössä lainkohta palvelee hyvin nin sanotuja rahoitusleasingjärjestelyn osapuo-
lena olevia rahoitusyhtiöitä, jotka toimivat kohteen vuokraajina ja haluavat saada sitä 
koskevan omistusoikeutensa julkituoduksi. Tässä nin sanotussa tavalisessa leasingissä 
on olemassa nin sanotu kolmikantasuhde: on toimitaja A, joka myy omistamansa esi-
neen rahoitusyhtiöle B, joka siten vuokraa sen C:le vastaamaan tämän tarpeita. Kun 
leasingsopimus umpeutuu, C:lä on usein mahdolisuus lunastaa esine itseleen tietyyn 
ennalta määrätyyn hintaan.  
Lisaamala kohteen C saa esineen käytöönsä edulisemmin kuin ostamala sen ilman, 
etä esine kuitenkaan sirtyy C:n omaisuudeksi. Tälöin yhtiön pääomaa ei sitoudu omis-
tamiseen. Samoin leasingvuokrat ovat kokonaisuudessaan verotuksessa vähennyskel-
poisia. Yleensä C:n ei myöskään tarvitse asetaa rahoitusyhtiöle erilistä vakuuta, silä 
rahoitetava kohde toimi vakuutena.131 Rahoitusyhtiö puolestaan peri kohteen käytöstä 
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vuokraa sekä erilaisia lisiä. Jos C ei maksa vuokraa sopimuksen mukaisesti, rahoitusyh-
tiö voi myydä kohteen. Lisäksi leasingsopimuksessa on yleensä myös sovitu sopimus-
sakosta, jos osapuoli haluaa vetäytyä sopimuksesta.132 
Voidaan todeta, etä rahoitusleasing on läheisesti omistuksenpidätysehtoon rinnastuva 
vakuusmuoto. Oikeuskäytännön on katsotu antavan viteitä sitä, etä rahoitusleasing 
olisi paremmassa asemassa kuin omistuksenpidätysehtoisesti toteutetu kauppa133. Tä-
män ajatuksen taustala ovat etenkin ratkaisut KKO 1986 I 87 sekä KKO 1996:130. 
Ainesosa- ja tarpeistosuhteen tulisi syntyä molemmissa tilanteissa samala tavala perus-
tuen sihen, etä esine on tuotu kinteistöle palvelemaan sen omistajan tai käytöoikeu-
denhaltijan etua. Ensiksi mainitussa tapauksessa korkein oikeus katsoi, etä maanvuok-
raoikeuden sekä omistuksenpidätysehdoin myydyn elementirakennuksen välile oli 
syntynyt ainesosasuhde. Jälkimmäisessä tapauksessa oli kyse kalustohalin pystytämi-
sestä tilale leasingjärjestelyn kauta. Äänestyksen (4-1) kauta päädytin sihen, etä 
hali ei olut tulut tilan ainesosaksi, koska sitä oli käytety vain ositain tilan omistajan 
maatalouden tarpeisin, eikä kinteää taloudelista käytöyhteytä olut siten syntynyt. 
Olennaista lienee se, miksi ratkaisuissa päädytin eri lopputuloksin ainesosasuhteen 
syntymisen suhteen. Korkein oikeus ei vaikuta katsoneen, etä leasingjärjestelyssä ai-
nesosasuhteen edelytykset käytäytyisivät eri tavala kuin muissa tilanteissa eikä sen 
muutoinkaan voida sanoa asetaneen leasingia omistuksenpidätysehtoista kauppaa pa-
rempiarvoiseen asemaan. Se yksinkertaisesti totesi, eteivät normaalit, yleisesti arvioita-
vaksi tulevat ainesosasuhteen edelytykset täytyneet kyseisessä tapauksessa. Silä, etä 
jälkimmäisessä tapauksessa oli kyse nimenomaan leasingjärjestelystä, ei nähtävästi olut 
merkitystä vaan kyse oli satumasta. Siten tapauksista ei nähdäkseni voida vetää pitkäle 
meneviä johtopäätöksiä, silä ne eivät tosiasiassa tuo esin minkäänlaista eroa järjestely-
jen välilä. 
Samoin voidaan todeta, etä omistuksenpidätys- ja takaisinotoehtoa koskevale määrä-
yksele on asetetu viden vuoden enimmäismääräaika. Sen sijaan leasingjärjestelyn 
osalta tälaista enimmäismääräaikaa ei ole. Epäilemätä herää kysymys sitä, miksi näin 
on, jos tarkoituksena on kohdela tilanteita yhdenvertaisesti. Vaikka leasingia koskeva 
ratkaisu on annetu ennen uuta maakaarta, ratkaisusta olisi myös pääteltävissä, etä lea-
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singvuokranantajan asema olisi nykyiseläänkin turvatu kinteistönomistajan velkojia 
kohtaan jo ilman oikeuden kirjausta.134 Tietysti kirjaamismahdolisuuden olemassaolo 
on saatanut muutaa tätä asiaa. Yleensä uuden käytäytymismalin tuominen lakin tar-
koitaa sitä, etä päinvastoin toimiva kärsi oikeudenmenetyksiä. Ammatimaisesti toi-
miva leasingvuokranantaja luultavasti nykyisin myös hakee oikeutensa kirjaamista oma-
aloiteisesti, joten passivisuuteen perustuvat tilanteet lienevät harvinaisia. Tietääkseni 
tälaisesta tilanteesta ei olekaan yhtään oikeustapausta MK:n voimaantulon jälkeiseltä 
ajalta. 
5.5 MK 14:4.1,1:n mukaisen oikeuden sivulissitovuus 
MK 14:4.1:n mukainen oikeus ei kuulu MK 3:7.1:n soveltamisalaan. Rakennuksen 
omistaja ei nauti sen sisältämästä sitovuussäännöstä vaan hänen oikeutensa pysyvyys 
jää rippumaan MK 3:8:n mukaisesti sivulisen tietoisuudesta135. Näin olen oikeus voi 
sitoa myös muula perusteela kuin kirjaamisela. Sivulisen tietoisuus, sopimusehto tai 
oikeuta koskeva hyväksyntä on sitovuusperuste. Oikeudenhaltijan on kuitenkin vaikea 
määrätä näistä, silä esimerkiksi kinteistön mahdolisessa luovutustilanteessa neuvote-
lut käydään yleensä vain myyjän ja ostajan välilä, eikä oikeudenhaltija saa mahdoli-
suuta tuoda esin oikeutaan. Siten kirjaamisela on erityinen merkitys juuri pelkkää 
rakennusta koskevan oikeuden tapauksessa. 
Sivulisen tietoisuuden taso on aiheutanut teoreetisen ongelman. MK 3:8 edelytää 
sivuliselta tosiasialista tietoisuuta, jota erityinen oikeus sitoisi häntä. Kuitenkin MK 
14:4.1,1:n mukaisela kirjauksela on tarkoitus poistaa sivulisen vilpitön mieli oikeuden 
suhteen ja saavutaa siten sivulissitovuus. Vilpitön mieli konseptina sisältää erityisen 
selonotovelvolisuuden, jota puolestaan MK 3:8:n mukainen tosiasialinen tietoisuus ei 
sisälä. Kuten Teporakin on asiaa järkeilyt, lainvalmistelijan tarkoituksena tuskin on 
olut, etä kirjauksela ainoastaan lisätään sivulisen mahdolisuuta tosiasialiseen tietoi-
suuteen vaan etä kirjaus merkitsee tietoisuuta ja sivulissitovuus syntyy136. Siten asiale 
ei tässä yhteydessä ole syytä antaa suurempaa merkitystä. 
Kirjauksen perusteela oikeus tulee sitovaksi suhteessa kinteistön omistajan luovutuk-
sensaajin, ulosmitaus- ja konkurssivelkojin sekä muihin sivulisin, kuten ostajaan 
                         
134 Jokela & Kartio & Ojanen 2010, s. 360. 
135 Niemi 2012, s. 406. 
136 Tepora 2000, s. 262. 
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ulosotomenetelyssä, joskin ulosotomenetelyn pakkohuutokaupassa oikeus jää rip-
pumaan sen etuoikeusjärjestyksestä. Käytännössä tämä tarkoitaa sitä, etä tavarantoi-
mitajan oikeus purkaa kauppa tai vuokrasopimus ja vaatia luovutetu omaisuus takaisin 
halintaansa pysyy voimassa, vaikka kinteistö luovutetaisin, ulosmitataisin tai sen 
omistaja joutuisi konkurssin. 
Lähtökohtana on UK 4:8:n ja 4:9:n mukaan, etä esineen ulosmitaus kohdistuu myös 
sen ainesosaan ja tarpeistoon sitä huolimata, etä tuo ainesosa tai tarpeisto kuuluisi 
sivulisele. Näin olen ilman kirjausta kinteistöle tuotu rakennus kuuluisi sihen sen 
ainesosana ja tulisi ulosmitatuksi kinteistön omistajan veloista. MK 14:4.4,1:n mukai-
sen oikeuden kirjauksela kuitenkin määritelään uudestaan kinteistön ulotuvuus, silä 
kirjaus muutaa ainesosasuhteita. Tässä yhteydessä on kuitenkin huomatava, etä ky-
seessä ei ole oikeus, joka saataisin kirjata vain parhaale etusijale, toisin kuin muut 
kinteistön ulotuvuuta määritelevät oikeudet. Siten kirjauksen etusijajärjestys suhtees-
sa oikeuteen, joka on kytkety ulosmitatavaksi haetuun saatavaan, määrää sen pysy-
vyyden ulosmitausmenetelyssä vastaavaan tapaan kuin mitä kirjaamisvelvolisuuden 
alaisesta maanvuokraoikeudesta on edelä esitety. 
MK 14:4.1,1:n mukaisen oikeuden kirjaaminen ei suojaa nin sa-
notussa aksessiotilanteessa. Mikäli rakennus on litety nin kinte-
ästi kinteistöön, etä sen irrotaminen olennaisesti vahingoitaisi 
kinteistöä tai sen kustannukset olisivat ilmeisessä epäsuhteessa ir-
rotamisesta saatavaan hyötyyn nähden, tavarantoimitajan oikeus 
raukeaa. Hänen oikeutensa on sitomaton jo inter partes.137 
5.6 Sale and lease back -sopimusjärjestelyn kirjaamiskelpoisuus 
Toisin kuin tavalisen leasingsopimusjärjestelyn osalta, sale and lease back -järjestelyn 
vuokranantajale luoma oikeus ei ole kirjaamiskelpoinen erityinen oikeus. Kyseessä on 
rahoitusjärjestely, jossa rahoitusyhtiö ensin ostaa asiakkaaltaan tietyn kohteen, jonka se 
siten heti vuokraa täle takaisin. Järjestelyssä esineen myyjä saa kauppasopimuksen 
mukaisena kauppahintana tarvitsemansa luoton, jonka ostajana toimiva rahoitaja perii 
takaisin leasingvuokran muodossa. Omistusoikeus turvaa rahoitajan saamista. Kauppa-
hinnan erilaisine lisineen tultua maksetuksi vuokraleotajala on yleensä lunastusoikeus, 
jonka käytön seurauksena objektin omistusoikeus sirtyy takaisin myyjäle. Näin asiak-
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kaana oleva yhtiö vältää rahoitusriskin, saa välitömästi myyntihinnan itseleen ja pää-
see hyödyntämään kohdeta liketoiminnassaan entiseen tapaan.138 
Erona tavaliseen leasingin sale and lease back -järjestelystä puutuu kolmikanta-
asetelma. Järjestelyn osapuolia on vain kaksi: kohteen alkuperäinen omistaja A, joka 
myy kohteen rahoitusyhtiö B:le, joka vuokraa sen takaisin A:le. Tälöin myöskään 
rakennusta ei ole tuotu kinteistöle sopimuksen myötä vaan se on olut siellä jo aiem-
min.  
Sale and lease back -järjestelyn luoman oikeuden kirjaamiskelpoisuudesta oli pitkään 
epäselvyytä, ja jotkut käräjäoikeudet olivat jopa myöntäneet kirjaamisoikeuden. Kor-
kein oikeus myönsi valitusluvan eräässä sale and lease back -tapauksessa ja oti kantaa 
asiaan ratkaisussa KKO 2014:36. Vaikkakin tapauksessa on kyse koneista ja laiteista, 
soveltuvat samat periaateet lähtökohtaisesti myös rakennukseen.  
5.6.1 KKO 2014:36 
Tapauksessa yhtiö Y Oyj oli myynyt joulukuussa 2009 omistamilaan kinteistöilä si-
jaitsevat, elinkeinotoiminnassa käytetävät koneet ja laiteet X Oy:le. Kaupantekopäi-
vänä X Oy ja Y Oyj olivat kuitenkin tehneet myös sale and lease back -sopimuksen, 
jola X Oy vuokrasi samaiset koneet ja laiteet takaisin yhtiöle Y Oyj. Kyseiset koneet 
ja laiteet olivat sijainneet kinteistöilä jo ennen kauppa- sekä leasingsopimuksen tekoa. 
Jota sen omistusoikeus irtaimin esineisin saavutaisi sivulissitovuuden eli jota ulko-
puoliset tulisivat sitovala tavala tietoisiksi sitä, etä koneet ja laiteet eivät kuuluneet 
kinteistöjen omistajale, X Oy teki Y Oyj:n suostumuksela kinteistöjä koskevat kir-
jaamishakemukset Kaakkois-Suomen maanmitaustoimistole. Kauppa- sekä sale and 
lease back -sopimukseen vedoten se haki koneisin ja laiteisin kohdistuvan omistusoi-
keutensa kirjaamista erityisenä oikeutena Y Oyj:n kinteistöihin.  
X Oy nojautui maakaaren 14 luvun 4§:n 1 momentin 1 kohdan säännökseen, jonka mu-
kaan elinkeinotoiminnassa käytetävää, kinteistön käytötarkoitusta palvelevaa raken-
nusta, rakennelmaa, koneta tai laiteta koskeva muule kuin kinteistön omistajale kuu-
luva oikeus saadaan kirjata, jos esine on rakennetu tai tuotu kinteistöle omistuksenpi-
dätys- tai takaisinotoehdoin taikka vuokraussopimuksen tai muun sihen verratavan 
sopimuksen perusteela. Tapauksen oikeudeliseksi ongelmaksi muodostui se, onko sale 
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and lease back -sopimukseen perustuva omistusoikeus toisen omistamala kinteistölä 
sijaitsevin koneisin ja laiteisin kirjaamiskelpoinen MK 14:4.1,1:n mukaisena erityi-
senä oikeutena, kun kohdeta ei ole rakennetu tai tuotu kinteistöle kyseisen sopimus-
järjestelyn yhteydessä vaan se on sijainnut kinteistölä jo aiemmin. 
Sekä kirjaamisviranomainen etä Etelä-Savon käräjäoikeus totesivat päätöksessään, etä 
oikeus ei olut kirjaamiskelpoinen johtuen nimenomaan sitä, etä kohdeta ei olut tuotu 
kinteistöle sopimusjärjestelyn yhteydessä. Korkein oikeus totesi, etä lain sanamuotoa 
tiukasti tulkitaessa on selvää, etei sale and lease back -sopimusjärjestelyin perustetu 
oikeus ole kirjaamiskelpoinen. Oikeus perusti päätöksensä lähinnä uuden maakaaren 
säätämisen yhteydessä annetuun halituksen esitykseen (HE 120/1994), jossa todetin 
ensinnäkin, etä vuokrasopimukseen otetu ehto oli pätevä ja kirjatavissa vain, jos se 
sisältyi alkuperäiseen sopimukseen, jonka perusteela esine oli tuotu kinteistöle. Näin-
hän ei tässä tapauksessa olut, mikä puhuisi kirjaamiskelpoisuuta vastaan. Korkein oi-
keus vetosi myös samaiseen halituksen esityksen kohtaan kuin maaoikeuskin, todeten, 
etä lain esitöistä käy ilmi, etä jos kinteistön omistaja myy kinteistöön kuuluvan ra-
kennuksen tai laiteen jolekin muule kuin käytöoikeuden haltijale, tämä ei voi saada 
oikeutaan kirjatuksi.  
X Oy perusteli kirjaamiskelpoisuuta vertaamala sale and lease back -järjestelyä tavali-
seen leasingjärjestelyyn. Korkein oikeus lausui, etä kirjaamismahdolisuuta voidaan 
hyödyntää leasingsopimuksen tapauksessa siloin, kun esine tuodaan tai rakennetaan 
kinteistöle leasingsopimuksen perusteella. Nyt ei kuitenkaan ole kyse selaisesta tilan-
teesta vaan asiassa on ridatonta, etä esine on olut kinteistön omistajan omistuksessa 
ja käytössä jo ennen sopimuksen tekoa. Näin olen esine on jo muodostunut kinteistön 
osaksi ennen sale and lease back -järjestelyä, mikäli ainesosa- ja tarpeistosuhteen muut 
edelytykset ovat täytyneet. Siten käsilä olut tilanne ja tavalinen leasingsopimusjär-
jestely eivät oleet rinnastetavissa toisinsa. 
Korkein oikeus totesi myös, etä lainsäädännössä on lueteltu tyhjentävästi ne erityiset 
oikeudet, jotka ovat kirjaamiskelpoisia ja mitä kirjaamisela saavutetavat oikeusvaiku-
tukset ovat. Tämä on lakia säätäessä tehty tietoinen valinta. Silä seikala, etä kirjaami-
sela saavutetaisin julkisuusvaikutus, ei ole merkitystä.  
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Näilä perusteila korkein oikeus katsoi, etä leasingyhtiön oikeus ei ole MK 14;4.1,1:n 
perusteela kirjaamiskelpoinen siloin, kun leasingyhtiö on ostanut kinteistölä oleet, 
sen käytötarkoitusta palveleet koneet ja laiteet kinteistön omistajalta ja vuokrannut ne 
sale and lease back -sopimuksela edeleen kinteistölä käytetäväksi. Korkein oikeus ei 
sis muutanut maaoikeuden ratkaisua. 
5.6.1.1 Korkeimman oikeuden ratkaisun vaikutus 
Korkeimman oikeuden ratkaisu merkitsee sitä, etä sale and lease back -järjestelyyn 
ryhtyneet rahoitusyhtiöt eivät saa toisen maala sijaitsevaa rakennusta tai laiteita koske-
vaa oikeutaan julkituoduksi lainhuuto- ja kinteistörekisterin tehtävän merkinnän muo-
dossa. Tämä puolestaan johtaa sihen, etä yhtiö ei myöskään voi saada sivulissuojaa 
kinteistön omistajan myöhempiä luovutuksensaajia vastaan tuon kirjauksen perusteela. 
Oikeuskirjalisuudessa sekä oikeuskäytännössä vakintuneista ainesosa- ja tarpeistosuh-
deta koskevista yleisistä periaateista seuraa, etä kinteistön edeleenluovutustilanteessa 
ainesosaksi tai tarpeistoksi katsotut kohteet, kuten mahdolisesti tässä tapauksessa pu-
heena olevat koneet ja laiteet, seuraavat luovutuksessa kinteistön mukana, elei muuta 
ole sovitu tai elei luovutuksensaaja ole luovutuksen yhteydessä olut tietoinen sitä, 
etä kohteen omistaja on muu kuin kinteistön (MK 3:8). 
Keran muodostuneen ainesosa- tai tarpeistosuhteen katkaiseminen edelytää sivuesi-
neen fyysistä irotamista pääesineestä. Tämä ei kuitenkaan ole ratkaisu sale and lease 
back -järjestelyssä, koska sinä esineen käytäminen kinteistölä on järjestelyyn ryhty-
misen kannalta olennaista ja tarkoituksenmukaista. 
Samoin kuin kinteistön edeleenluovutustilanteessa, myös kinteistön omistajan pakko-
täytäntöönpanotilanteessa rahoitusyhtiön asema on heikko. Koska korkein oikeus on 
käsilä olevan tapauksen kauta linjannut, etä elinkeinotoiminnassa käytetävin kin-
teistön käytötarkoitusta palvelevin koneisin ja laiteisin lityvä erityinen oikeus on 
kirjattava ennen laiteiston käytöönotoa, jo käytössä olevan tuotantokoneiston myynti 
ja takaisinvuokraus olisi näin olen vaikeasti suojatavissa konkurssitilanteiden varalta. 
Näin olen tässä tapauksessa kinteistölä sijaitseva kone tai laite voi tula realisoiduksi 
kinteistön omistajayhtiön pakkotäytäntöönpanossa, silä esine kuuluu ainesosa- ja tar-
peistosuhteen perusteela sopimusjärjestelystä huolimata edeleen velalisen konkurssi-
pesään. Myös ulosmitaus kohdistuu koko kinteistöön eli myös sen ainesosaksi ja tar-
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peistoksi katsotuun omaisuuteen139. UK 4:9:stä käy ilmi, etä sivuliselekin kuuluva 
omaisuus tulee ulosmitatuksi kinteistön mukana, jos se kuuluu kinteistöön sen aineso-
sana tai tarpeistona. 
Kuten tässäkin tapauksessa eriävän mielipiteen perustelujen osalta antaneiden oikeus-
neuvosten mukaan, useasti sale and lease back -järjestely katsotaan vakuusluovutuksek-
si. Aiemmin on todetu, miten näihin on kinteän omaisuuden osalta oikeuskäytännössä 
ja -kirjalisuudessa perinteisesti suhtaudutu kielteisesti sekä inter partes- etä ultra par-
tes -suhteissa. Samoin jo 80-luvula on muun muassa Tuomisto otanut kielteisen kan-
nan vuokranantajan suojaamiseen140. Korkeimman oikeuden tapauksessa antama ratkai-
su tukee tätä kantaa. Tyypilisesti kinteistövakuusluovutuksissa on kuitenkin tarkasteltu 
itse maapohjan luovutusta osana kokonaisjärjestelyä141. Yksitäisten rakennusten, ko-
neiden tai laiteiden erilistä luovutusta ei ole käsitelty kinteistövakuutena eikä siten 
myöskään MK 14:4.1,1:n mukaista kirjaamismahdollisuuta ole huomioitu. Korkeim-
man oikeuden tapauksessa antama ratkaisu on siten merkitykseltään olennainen. Se sekä 
vahvistaa jo aikaisemmin kinteistöluovutukseen omaksutun kannan etä luo uuta oike-
uta otamala kantaa nimenomaan kinteistön ainesosa- ja tarpeisto-omaisuuden va-
kuusluovutukseen. 
5.6.1.2 Kritikkiä 
Todetakoon, etä korkeimman oikeuden perustelut asiassa ovat lyhyehköt. Lukuun ot-
tamata tuomioistuimen antamaa mielipidetä tavalisen leasingsopimuksen ja sale and 
lease back -sopimuksen rinnakkaisuudesta koostuu ratkaisu lähinnä toteamuksesta, etä 
lainkohdan sanamuoto ei tunne sale and lease back -sopimuksen kirjaamiskelpoisuuta, 
ja etä tätä kantaa tukee myös halituksen esitys. Korkein oikeus toteaa, etä lain sana-
muoto ja siten kirjaamiskelpoisten oikeuksien rajoitaminen on lainsäätämisen yhtey-
dessä tehty tietoinen valinta. Tämän valinnan perusteluihin tuomioistuin ei kuitenkaan 
näytä otavan mitään kantaa, vaikka asianosaista kinnostaisi varmasti juurikin se. On-
han tuo aikoinaan tehty valinta pohjana hänen tapauksensa lopputulokseen. Johonkin 
tämän valinnan on kuitenkin perustutava, ja se perustuu nähdäkseni nimenomaan esi-
neoikeuden ja maakaaren järjestelmään kokonaisuutena, jonka muodostavat olennaisilta 
osiltaan nuo eriävän mielipiteen perustelujen osalta esitäneiden oikeusneuvosten mai-
                         
139 Jokela & Kartio & Ojanen 2010, s. 587. 
140 ks. Tuomisto 1988, s. 225 & 226. 
141 ks. esim. Tammi-Salminen 2000 sekä Tepora 2007. 
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nitsemat asiat: maakaaren suhtautuminen kielteisesti omistussuhteen ja taloudelisten 
kokonaisuuksien hajautamispyrkimyksin sekä väliaikaisin luovutuksin. Samoin asi-
aan vaikutavat jo työn alussa mainitsemani syyt, joita ovat muun muassa pitkäle kehit-
tynyt pantioikeuta koskeva järjestelmä kinteistöpantin sekä yrityskinnityksen kauta 
sekä rekisterinpitoon lityvät taloudeliset syyt. 
Ratkaisun lyhykäisyys ja yksinkertaisuus syövät sen vakuutavuuta ja saatavat saada 
aikaan käsityksen sitä, etei korkein oikeus joko ole halunnut perehtyä asiaan kovin-
kaan syvälisesti tai, etä se ei ole halunnut tehdä yksinkertaisesta asiasta monimutkais-
ta. Mielestäni eriävän mielipiteen antaneiden oikeusneuvosten laajemmat perustelut 
olisivat hyvin voineet ola yleisissä perusteluissa mukana. Etenkin, kun sale and lease 
back -sopimusjärjestelystä ei ole olemassa ennakkopäätöskäytäntöä, olisi mielestäni 
perusteltua otaa kaikki kantaa tukevat näkökohdat huomioon. Lisäksi tässä tapauksessa 
on alioikeudessa esitety päinvastaista oikeuskäytäntöä, mikä kertoo tilanteen epämää-
räisyydestä. Myös se edelytäisi syvälisempää perehtymistä tai ainakin katavampaa 
perustelua. 
Korkeimman oikeuden perustelujen niukkuuden ohela yhtä hämmentävää on myös se, 
miten alioikeudet ovat voineet tulkita sale and lease back -järjestelyn ostaja-rahoitajale 
luovan oikeuden kirjaamiskelpoiseksi, kuten X Oy valituksessaan maaoikeuteen on esit-
tänyt. Tätäkän korkein oikeus ei kommentoi ratkaisussaan. Mikäli tapauksissa on ve-
dotu tuohon samaiseen maakaaren säännökseen kuin tässä tapauksessa, täytyy alioike-
uksien rohkeudele uhmata lainkohdan sanamuotoa nostaa hatua. Mikäli asia on jäänyt 
alioikeustasole, ja kirjaamisviranomainenkin on joutunut taipumaan käräjäoikeuksien 
tahtoon, on lopputulos tämän korkeimman oikeuden antaman päätöksen myötä se, etä 
rekisterimme pitää sisälään ikään kuin laitomia kirjauksia. Voitaisin jopa todeta, etä 
kirjausta hakeneen mahdolisuus saada oikeutensa kirjatuksi on olut ennen puheena 
olevaa ratkaisua 50 prosentinen rippuen sitä, minkä alioikeuden eteen jutu on vali-
tuksen kauta päätynyt. Herääkin kysymys sitä, miten näihin ”laitomin” kirjauksin 
suhtaudutaan. Nitä tuskin on voitu katavasti poistaa rekisteristä ja tälaiseen projektin 
ryhtyminen vaikutaakin voimakkaasti resursseja vievältä. Jäävätkö kirjaukset voimaan 
rekisterin, muta niden vaikutus ”nolautuu” kyseisen päätöksen myötä eli kirjaukseen 
ei voi vedota? Varsinaisesta nolautumisesta ei voida nähdäkseni puhua, silä tosiasiassa 
kirjaukset rekisterin jäädessään edistävät rahoitusyhtiön asemaa niden julkistaessa 
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kohteen omistajan. Kinteistön vaihtaessa omistajaa sitä koskevat lainhuuto- ja kinni-
tysasiakirjat tulevat käytännössä aina tarkasteltaviksi. Kun luovutuksensaaja siten pe-
rehtyy näihin ja huomaa rahoitusyhtiön kohdeta koskevan oikeuden, ei tämä mitenkään 
voi vedota vilpitömän mielen suojaan, vaikka tälaista vaikutusta ei halutaisikaan kir-
jauksen perusteela myöntää. Käytännössä sale and lease back -järjestelyn rahoitaja-
osapuolten välilä valitsee epäjohdonmukainen tilanne. 
Lopputuloksena korkeimman oikeuden ratkaisu on nähdäkseni oikea. Perustelujen osal-
ta yhdyn kuitenkin eri mieltä olevien oikeusneuvosten esitämään. Korkein oikeus tun-
tuu tulkitsevan vain lain sanamuotoa eikä sinänsä systematikan luonneta, joka juurikin 
on tuon lain sanamuodon taustala. Edelä on todetu, miten lähtökohtaisesti kinteistöön 
ainesosa- tai tarpeistosuhteessa olevasta kohteesta ei lähtökohtaisesti erikseen voi dis-
ponoida sivulisia sitovasti. Tälaisen kinteistöön sen ainesosana kuuluvan rakennuksen 
ostajala on ainoastaan irotamisoikeus suhteessa sopimusosapuoleensa. Periaate ku-
moutuisi, jos sale and lease back -järjestely sisälytetäisin lainkohtaan analogian avul-
la. Tälöin kinteistöön ainesosana kuuluva rakennus voitaisin sivulisia sitovasti myydä 
rahoitusyhtiöle, joka siten voisi pätevästi vedota omistusoikeuteensa kinteistön ai-
nesosaan kohteen pysyessä jatkuvasti samala kinteistölä ja saman tahon käytössä. 
Tälainen ainesosasta erikseen määrääminen sivulisia sitovasti on nykyiselään mahdol-
lista ainoastaan tilanteessa, jossa vuokranantaja maanvuokraoikeuden perustamisen yh-
teydessä luovutaa elinkeinotoiminnasa käytetävän rakennuksen vuokramiehele ja 
tämä kirjaa oikeutensa. Lainkohtien laajempi tulkinta ja kirjaamisjärjestelmän jatkuva 
paisutaminen koskemaan kaikenlaisia erityistilanteita johtaisi lopulta väistämätä entis-
tä yleisempään maapohjan ja sen ainesosien ja tarpeiston eriytämiseen sekä taloudelis-
ten kokonaisuuksien pirstoutumiseen. Ei myöskään voitaisi enää puhua pääsäännöstä, 
jonka mukaan maapohjala sijaitseva rakennus kuuluu kinteistöön; pikemminkin kyse 
olisi jo poikkeuksesta. Otaen huomioon, etä lainsäädäntö on tehty helpotamaan käy-
tännön toimimista, järjestelmän paisutamisela olisi nähdäkseni päinvastainen vaikutus. 
Kun tarpeeksi muodostetaan poikkeuksia, on vaikea nähdä pääsääntöä. Myös toimimi-
nen uudessa ”mahdolisuuksien maailmassa” vaikeutuisi ja yhä useammin olisi yksin-
kertaisemmissakin toimissa turvaudutava asiantuntijan apuun. 
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5.7 Ruotsin oikeus 
JB 2:4:ssa säädetään, etä esine, jonka käytöoikeudenhaltija tai muu kuin kinteistön-
omistaja on tuonut kinteistöle, ei kuulu kinteistöön nin kauan kuin esine ei ole tulut 
kinteistön kanssa samale omistajale. Samoin kohdelaan lähtökohtaisesti takaisinoto- 
ja omistuksenpidätysehdoin luovutetuja esineitä. Kuitenkin 2:5:ssa säädetään sitä, etä 
kyseinen suoja ei päde, jos esine tulee kinteistön osaksi. Siten, vastaavasti kuin Suo-
messa, myös Ruotsissa omistuksenpidätys- tai takaisinotoehdoin myyjän oikeus on 
heikko, mikäli esine tulee litetyksi kinteistöön siten, etä ainesosa- ja tarpeistosuhteen 
syntyedelytykset täytyvät. Samala tavala suhtaudutaan esineisin, jotka tuodaan kin-
teistöle leasing- tai muun vuokrasopimuksen nojala. Myyjä menetää oikeutensa myös, 
jos esine litetään toiseen esineeseen nin, etä aksessiosaannon edelytykset täytyvät. 
Teolisuusesineiden osalta on kuitenkin tehty tiety poikkeuksen poikkeus. Mikäli sopi-
mukseen sisältyy omistuksenpidätys- tai takaisinotoehto, ei näitä sivuesineitä lueta 
osaksi kinteistöä nin kauan kuin tuo ehto on voimassa (JB 2:4.1). Näin olen sivulisen 
asema on suojatu tuon ehdon voimassaolon ajan. 
Ruotsin oikeus suhtautuu myös hieman eri tavala sale and lease back -järjestelyn sivul-
lissitovuuteen kuin Suomen oikeus. Ruotsissa nimitäin sale and lease back - järjestelyn 
ostaja-vuokraleantajaa suojataan vahvemmin. Tässä kohtaa käytäntö eroaa tavanomais-
ten irtainten esineiden ja toisen maala olevien rakennusten osalta. Tavanomaisten ir-
tainten esineiden, kuten koneiden ja laiteiden, osalta niden luovutus tulee ”rekisteröi-
dä” Ruotsin tavanomaisten irtainta esinetä koskevan kauppalain (Lag om handel med 
lösören, som köparen låter i säljarens vård kvarbliva, lyhennetynä usein Lösöreköps-
lagen) ilmoitamala tavala142. On tärkeää tarkastela lain koko nimeä, joka paljastaa, 
etä kyse on ainoastaan kaupasta, jonka kohteen annetaan säilyä myyjän halinnassa. 
Voidaan sis päätelä, etä laki pätee sekä vakuusluovutuksin etä sale and lease back -
tilanteisin. Lain 1 § kuuluu seuraavasti: 
”Vil den, som tilhandlar sig lösören och tilåter, at desamma få i 
säljarens vård kvarbliva, at vad han tilhandlat sig skal fredas 
från utmätning för säljarens skuld och i händelse av dennes kon-
kurs från boets tilgångar avskiljas, uppräte skriftlig avhandling 
om köpet med förteckning å de köpta persedlarna och vitnens un-
derskrift. Han skal inom en vecka därefter i ortstidning inom den 
ort, där säljaren bor, låta införa kungörelse om avhandlingen med 
                         
142 Håstad 1994, s. 41. 
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uppgift om säljarens och köparens namn och yrken, dagen då kö-
peavhandlingen blivit uppgjord samt köpeskilingens belopp. Av-
handlingen jämte bevis om at kungörelsen införts i ortstidning 
skal inom åta dagar från den dag då kungörelsen skedde ges in 
för registrering til Kronofogdemyndigheten.” 
Luovutus sis saatetaan ensin julkiseksi tiedotamala asiasta myyjän asuinpaikan leh-
dessä, minkä jälkeen luovutusopimus ja todiste sitä, etä luovutuksesta on tiedotetu 
lehdessä, toimitetaan Kronofogdemyndighetenile, valtion viranomaisele. Nämä koneet 
ja laiteet eivät tälöin tule kinteistön ainesosaksi tai tarpeistoksi eivätkä siten kuulu 
kinteistökinnityksen pirin. Kuitenkin, jos ulosotoa tai konkurssia on haetu 30 päivän 
sisälä sitä, kun luovutuksesta on annetu tieto Kronofogdenile, ja konkurssin aseta-
minen myöhemmin tapahtuu tämän hakemuksen johdosta, ei myyty omaisuus ole suo-
jatu ulosmitaukselta eikä konkurssilta (LkL 3 §). Kuten edelä todetin, tämä pätee 
kuitenkin vain tavanomaisin irtaimin esineisin, ei sis rakennuksin. Rakennusten 
osalta sivulissitovuus syntyykin jo pelkän sopimuksen perusteela. Tämä on yhteneväi-
nen tulkinta sekä sale and lease back- etä vakuusluovutusjärjestelyissä. Toisen maala 
olevan rakennuksen vakuusluovutuksesta lisää jäljempänä jaksossa 7. 
5.8 Saksan oikeus 
Saksan lainsäädäntö tuntee kolme erilaista omistuksenpidätysehtoa. Omistuksenpidä-
tysehtoa käytetään eritäin yleisesti Saksassa ja siten sitä on kehitynyt useita mahdoli-
sia versioita. Yksinkertainen omistuksenpidätysehto (einfacher Eigentumsvorbehalt) 
vastaa Suomessa omaksutua tilanneta, jossa kaupan yhteydessä on sovitu omistusoi-
keuden pidätämisestä myyjälä tietyn ehdon täytymiseen asti143. Tätä tilanneta säänte-
lee BGB:n § 449. Pidennetyn omistuksenpidätysehdon (verlängerter Eigentumsvorbe-
halt) tapauksessa myyjä ja ostaja sopivat sitä, etä ostaja voi myydä kohteen jo luoto-
aikana eteenpäin sitä huolimata, etä hän ei vielä ole kohteen omistaja. Omistuksenpi-
dätysehto koskee tälöin kauppahintasaatavaa kolmannelta.144 Mahdolista on myös so-
pia sitä, etä jos ostaja esimerkiksi rakentamisen tai sekoitamisen kauta sisälytää 
esineen toiseen/uuteen esineeseen, jonka omistajaksi hän normaalisti tulisi, tuon luodun 
esineen omistusoikeus on myyjälä145. Omistusoikeus ikään kuin laajenee koskemaan 
myös tuota surogaatia. Tämä on Suomen oikeudesta olennaisesti poikkeava muoto, 
silä Suomessa omistuksenpidätysehtoon on perinteisesti litety kohteen yksilöitävyy-
                         
143 Bülöw 2003, s. 201. 
144 Bülow 2003, s 473. 
145 Lambsdorf 1974, s. 138; Bülow 2003, s. 484. 
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den vaatimus. Kolmannessa muodossaan omistuksenpidätysehto ilmenee laajennetun 
omistuksenpidätysehdon (erweiterter Eigentumsvorbehalt) tilanteessa. Tälöin myyjän 
kohteeseen varaama omistuksenpidätysehto laajenee koskemaan myös muita tämän saa-
tavia ostajalta. Saatavat saatavat ola jo syntyneet tai ne saatavat syntyä myöhem-
min.146 
Ostajan pakkotäytäntöönpanotilanteessa asiainhoitajala on (konkurssipesän hoita-
ja/ulosotomies) oikeus valita, pysytäänkö sopimuksessa vai ei. Jos sopimus täytetään, 
sirtyy omistusoikeus ostajale ja se voidaan käytää hänen velkojensa maksuun. Muussa 
tapauksessa myyjä on oikeutetu esineeseen.147 
Saksassa sale and lease back -järjestely sekä vakuusluovutus on Ruotsin tapaan nähty 
samankaltaisina järjestelyinä. Sale and lease back -tilanteissa käytetään vakuusluovu-
tuksen mukaista sopimusjärjestelyä. Sen sivulissitovuus edelytää pelkkää lain muoto-
säännösten mukaan tehtyä sopimusta; järjestelyyn ei sinänsä litetä mitään julkistamis-
vaikutusta. Suomessa sale and lease back -järjestely voidaan sinänsä hyväksyä sopi-
musosapuolten välilä sitovaksi, muta sivulissitovuuta sile ei suoda. Ensisilmäykselä 
vaikutaisi siltä, etä Suomen oikeus olisi jäänyt jälkeen Ruotsin ja Saksan oikeudesta. 
Voidaan kuitenkin kysyä, onko tälaisten sopimusten saliminen sivulisia sitovasti mil-
lään laila tarkoituksenmukaista. Maakaaren elinkeinotoimintaympäristöä koskevat 
säännökset toisen oikeudesta kinteistöön palvelevat julkistamisvaikutusta ja luovat sel-
keytä omistussuhteisin. Siten voitaisin argumentoida, etä Suomen lainsäädäntö näyt-
tää tässä suhteessa kuitenkin sekä Ruotsin etä Saksan oikeuteen veratuna pidemmäle 
viedyltä ja kehityneeltä, kun otetaan huomioon lain taustaperiaateet. 
5.9 Yhteenveto 
Omistuksenpidätys- ja takaisinotoehdot ovat suosituja elinkeinoympäristössä. Tässäkin 
kuitenkin kohdataan ongelma rakennuksen erikoisen luonteen vuoksi. Omistuksenpidä-
tysehtoa ei voida käytää rakennusten tapauksessa siloin, kun rakennukset rakennetaan 
paikan päälä ja ne kinnitetään maapohjaan siten, etei niden irotaminen onnistu maa-
pohjaa tai rakennusta vahingoitamata tai purku- tai irotamiskustannukset ovat koh-
tuutomat. Tälöin tapahtuu aksessio ostajan hyväksi. Hänestä tulee litämisen myötä 
rakennuksen omistaja, ja tavarantoimitajan oikeus raukeaa. Omistuksenpidätys- ja ta-
                         
146 Lambsdorf 1974, s. 117. 
147 Lambsdorf 1974, s. 231 & 237 & 253. 
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kaisinotoehdot ovatkin rakennusten osalta käytetävissä lähinnä vain siloin, kun on 
kyse itsenäisistä, irotamiskelpoisista rakennuksista, muta jotka kuitenkin ilman kirja-
usta tulisivat kinteistön ainesosiksi. Lähemmän tarkastelun myötä vaikutaisikin siltä, 
etä lainkohta soveltuu parhaiten tavanomaisin irtaimin esineisin juuri niden helpon 
likuteltavuuden vuoksi. Tämä lainkohdan epäkäytännölisyys koskee kuitenkin samassa 
määrin sekä rahoitusleasingia etä omistuksenpidätys- tai takaisinotoehtoista kauppaa. 
Myös lain sanamuodon perusteela on selvää, etä nämä tilanteet on tarkoitetu samala 
laila kohdeltaviksi. 
Sale and lease back -järjestelyä koskevassa ratkaisussaan korkein oikeus ei harmilisesti 
ota ritävälä tasola kantaa sihen, miksi sale and lease back -järjestelyn kirjaamiskel-
poisuus on evätävä. Eriävien mielipiteiden – myös vain perusteluiden osalta  esitämi-
sen perimmäinen idea on se, etä esitetään asioita, joista on olut erimielisyytä oikeus-
neuvosten kesken. Siten nojautuessani itse eriävän mielipiteen esitäneiden oikeusneu-
vosten kannale asian perusteluissa käsitän asian nin, etä olen perustanut päätöksen eri 
näkökohdile kuin enemmistö. Korkein oikeus ei sis vetoa systematikkaan ja maakaa-
ren periaateisin, kuten itse teen. Nähdäkseni sale and lease back -järjestelyn voidaan 
todeta aiheutavan maakaaren järjestelmän vastaisia tilanteita; järjestelylä pyritään sir-
tämään omistusoikeus vain tilapäisesti. Kirjaamisoikeuden myöntämisen kauta vahvis-
tetaisin, etä tälainen toimintatapa on hyväksytävää ja suojaamisen arvoista. Tämä 
johtaisi epäilemätä nin sanotujen vakuusluovutusten käytön kasvuun ja käytännössä 
olisi päädytävä vastaavanlaiseen oikeustilanteessa kuin Ruotsissa, jossa vakuusluovu-
tus on hyväksyty vakuuskeino toisen maala olevien rakennusten osalta. Mikäli sale 
and lease back -järjestely hyväksytäisin sivulisia sitovaksi, tulisi myös vakuusluovu-
tus hyväksyä, silä molemmissa voidaan todeta olevan käsilä samankaltainen tilanne: 
myydään kinteistölä jo aiemmin sijainnut, kinteistön omistajale kuuluva objekti ra-
hoitusyhtiöle nin, etä objektin on tarkoitus pysyä myyjän halinnassa, kunnes tiety 
edelytys (sopimusehto) täytyy ja kohteen omistus palaa alkuperäisele myyjäle. Ko-
konaisuudessaan voidaan todeta, etä sale and lease back -järjestely sisältää olennaisen 
riskin sihen ryhtyväle luotonantajale useassa suhteessa. Nähtäväksi jää, vaikutaako 




Ruotsin oikeuden osalta mielenkintoisin arvioinnin kohde on JB:n 2:4.1, joka suojaa 
omistuksenpidätys- ja takaisinotoehdoin myynytä sen ajan, jonka ehto on voimassa. 
Tämän luulisi vaikutavan myyjän puolelta ehdon voimassaoloaikaa pidentävästi. Lain-
kohta ansaitseekin kritikkiä, etenkin kun tarkastelaan asiaa ostajan velkojien kannalta. 
Ylivelkaantuneela tai ylivelkaantumisen partaala olevala ostajala ei juurikaan liene 
intressiä maksaa objektia, kun hän tietää, etä tietyn suorituksen jälkeen objekti sirtyy 
hänen omaisuudekseen ja siten myös pakkotäytäntöönpanon kohteeksi. Ostaja saataa 
vitkutela maksun kanssa tavalista pidempään. Objektia ikään kuin yritetään pitää vel-
kojien ulotumatomissa mahdolisimman pitkään. Myyjääkään tämä tuskin haitaa mer-
kitävästi, silä hänen asemansa on suojatu. Toki muistetakoon, etä ainakin myyjän 
tarkoituksena on yleensä mahdolisimman nopeasti saada tuote myytyä ja kauppahinta 
itseleen eikä ehdoin tahdoin jäädä omistuksenpidätysehdon varaan. 
Saksassa tavarantoimitajan oikeus on vahvasti suojatu ja erilaisten, hyvinkin pitkäle 
menevien omistuksenpidätysehtojen hyväksyminen kertoo sitä, etä tavarantoimitajan 
suoja on myös nähty tarpeeliseksi ja tarkoituksenmukaiseksi. Herää kuitenkin kysymys 
sitä, eikö suojan antaminen ole jo lialista tilanteessa, jossa esineestä muodostetaan 
uusi objekti esimerkiksi rakentamisen kauta. Tälöin kun perustetaan omistusoikeus 
kohteeseen sivulisele sen nojala, etä tämä on pidätänyt itselään omistuksen johonkin 
sen osaan. Tavarantoimitaja ikään kuin rikastuu silä, etä ostaja käytää esinetä hyö-
dykseen ennen kauppasumman maksua. Ehto vaikutaa näin Suomen oikeusjärjestelmän 
näkökulmasta ehkä jopa ankaralta ja kohtuutomalta. 
6 PUOLISON MAALLA OLEVA YHTEINEN RAKENNUS 
6.1 Ongelmasta yleisesti 
Edelä tarkasteluissa tilanteissa omistusoikeus toisen maala sijaitsevaan rakennukseen 
on sale and lease back -järjestelyä lukuun otamata voitu kirjata lainhuuto- ja kinnitys-
rekisterin kinteistöön kohdistuvaksi oikeudeksi joko selaisenaan (oikeus rakennuk-
seen) tai kinteistöön kohdistuvan käytöoikeuden kirjaamisen kauta. Siten muun kuin 
maapohjan omistajan oikeus kinteistölä sijaitsevaan rakennukseen on myös ulkopuo-
listen havaitavisa. Edelisiä ongelmalisempi tilanne on kuitenkin siloin, kun avo- tai 
aviopuolisot rakentavat yhdessä esimerkiksi yhteistä asuintarkoitusta palvelevan raken-
nuksen maapohjale, jonka vain toinen puolisoista omistaa. Se, onko kyseessä pariskun-
ta vai esimerkiksi ystävykset, ei sinänsä ole oikeudelisen tilan kannalta merkitsevää, 
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muta käytännössä tilanne tulee yleisimmin esin nimenomaan pariskuntien tapauksessa 
ja siksi se on tässä käytökelpoisin esimerkki. 
Kuviteltu tilanne on seuraava: A omistaa yksin maapohjan, jole A ja B yhdessä raken-
tavat omakotitalon. He rahoitavat kohteen yhteisesti ja tarkoituksena on olut, etä mo-
lemmat tulevat omistamaan rakennuksen. Maakaari ei kuitenkaan sali pelkkää raken-
nusta koskevan omistusoikeuden kirjaamista. Koska B:le ei myöskään ole perustetu 
käytöoikeuta maapohjaan, minkäänlaista kirjaamismahdolisuuta ei tarjoudu. B:n 
kannalta ongelmalista on se, etä hänen valmistamissaantoon perustuva, rakennukseen 
kohdistuva omistusoikeutensa ei ilmene julkisesta rekisteristä. Ulkopuolinen havain-
nointikaan ei kero kenele rakennus kuuluu, joten hänen oikeutensa jää salaiseksi suh-
teessa ulkopuolisin. B:tä voidaankin kutsua rakennuksen salaiseksi omistajaksi.  
Yleensä puolisot hakevat yhteisesti luotoa jo sinä vaiheessa, kun he suunnitelevat ra-
kennuksen rakentamista kinteistöle. Tälöin ongelmia voidaan eräilä tavoin poistaa jo 
ennen niden syntyä. Puolisoiden tarkoituksena on siloin myös voida käytää maapoh-
jan ja rakennuksen muodostamaa kokonaisuuta pätevänä vakuutena. Tämä ei kuiten-
kaan ole aivan helposti järjestetävissä. Jäljempänä jaksossa esitetään tähän lityviä 
ratkaisuvaihtoehtoja.  
Pois suljetu ei kuitenkaan ole selainenkaan tilanne, etä kinteistöä tarjotaan vakuudek-
si, kun yhteinen rakennus jo sijaitsee silä. Tälöin saataa käydä nin, etä syystä tai toi-
sesta luotonantaja virheelisesti oletaa, etä A omistaa rakennuksen ja etä pantioikeus 
ulotuu myös rakennukseen. Jos pantin realisointitilanne siten syntyy ja B esitää väit-
teen oikeudestaan rakennuksen osaan, on kysytävä, ketä tilanteessa suojataan: panta-
uksesta mahdolisesti tietämätöntä B:tä vai luotonantajaa, joka ei ole tiennyt B:n oikeu-
desta rakennukseen? Vime kädessä kyse on vakuusobjektin ulotuvuusongelmasta: syn-
tyykö B:n omistaman rakennuksen osalta ainesosasuhde maapohjaan ja kataako kin-
teistökinnitys myös hänen osuutensa rakennuksesta? Yhtäältä voidaan ajatela, etä 
lainhuuto- ja kinnitysrekisterin julkisuusvaikutuksesta johtuu, etä luotonantajala on 
oikeus luotaa rekisterin tehtyyn merkintään, jonka mukaan A omistaa kinteistön yk-
sin. Koska rakennusta koskevaa omistusoikeuta ei erikseen voida julkistaa, johtaa ti-
lanne sihen, etä usein joudutaan olettamaan, etä lainhuudon saaja omistaa myös kin-
teistölä sijaitsevat rakennukset. Yleisesti voidaan todeta, etä maakaaren järjestelmän 
tarkoituksena ei ole suojata salaisia oikeuksia vaan nimenomaan ulkoisesti havaitavien 
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seikkojen sivulisile luomia oletuksia148. Tosiasialisesti luotonantajala ei ole mahdoli-
suuksia selvitää rakennuksen omistussuhteita. Vaikka luotonantaja kysyisi asiasta puo-
lisoilta, ei tämä vältämätä selkeytäisi asiantilaa, silä usein omistussuhteet eivät ole 
täysin selkeitä puolisoilekaan. Toisaalta on nähty tärkeämmäksi suojela tahoja, joile 
kohteen käytö on tärkeää kuin tahoja, jotka pyrkivät hyötymään kohteen arvosta149. 
B:lähän ei sitä paitsi ole mahdolisuuta julkistaa oikeutaan. Samoin on huomioitava 
maakaaren ajatus taloudelisten kokonaisuuksien turvaamisesta.  
Asiaa voidaan sis edelä mainitun mukaisesti tarkastela kahdesta näkökulmasta: B 
saataa ola pantaustilanteeseen nähden täysin ulkopuolinen, joloin arvioitavaksi tulee 
hänen suojansa tarve suhteessa pantivelkojaan. Vaihtoehtoisesti B on osalisena luoto-
prosessissa ja on hänen intressissään muodostaa maapohjasta ja rakennuksesta käytö-
kelpoinen vakuus. Seuraavassa pyritään osaltaan huomioimaan molemmat tilanteet. 
Tarkoituksenmukaisinta on esitää ensin vakuusulotuvuuteen ja siten myös vakuuden 
mahdoliseen myöhempään realisointin lityvät ongelmat tilanteessa, jossa B on ulko-
puolinen. Tämän jälkeen perehdytään nihin vaihtoehtoihin, joila ongelmat voitaisin 
etukäteen ehkäistä siloin, kun järkevä vakuuden käytö on myös B:n edun mukaista.  
6.2 Ainesosasuhde vai ei? 
Ainesosasuhteen syntyedelytyksenä on fyysisen litossuhteen lisäksi normaalisti myös 
omistuksen yhteisyyden vaatimus. Lisäksi sivuesine tulee litää pääesineeseen pysyväs-
ti. Kun joku rakentaa rakennuksen toisen omistamale kinteistöle omaan lukuunsa, 
syntyy hänele nin sanotu alkuperäinen eli valmistamissaanto. On selvää, etä faktinen 
litossuhde on tälöin olemassa. Rakennus on myös yleensä tarkoitus jätää kinteistöle 
pysyvästi. Nämä kaksi edelytystä täytyvät sis. Sen sijaan rakennuksen ja maapohjan 
omistaja on eri eikä vaatimus omistuksen yhteisyydestä ainesosasuhteen syntymiseksi 
täyty. Rakennus ei siten kuulu kinteistöön eikä tule kinteistöön kohdistuvien oikeus-
toimien pirin. Alkuperäiseen saantoon perustuva omistusoikeus saa suojaa suhteessa 
kaikkin sivulisin. Sama periaate soveltuu tilanteisin, jossa rakennus on rakennetu 
maapohjan omistajan ja sivulisen yhteisomistukseen.150 Sivulisen omistama osuus ra-
kennuksesta on tälöin irtainta omaisuuta ja täysin erilinen objekti suhteessa maapoh-
jaan. Tälöinkin on kuitenkin huomatava, etä rakennuksen rakentaminen ei automaati-
                         
148 Tammi-Salminen 2007a, s. 497. 
149 Tammi-Salminen 2007a, s. 500. 
150 Kartio 2007, s. 93. 
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sesti perusta oikeuta pitää rakennusta paikalaan vaan vaati aina erikseen oikeusperus-
teen. 
Rakennuksen osaomistaja B:tä suojataan valmistamissaannon nojala kaikissa tilanteis-
sa. Omistusoikeus rakennuksen määräosaan on rinnastetu koko rakennusta koskevaan 
omistusoikeuteen. Rakennuksen se osa, joka on B:n omistuksessa, ei kuulu kinteistöön 
sen ainesosana. Näin olen se ei myöskään seuraa esimerkiksi kinteistönkaupassa mu-
kana. Kinteistön luovutuksensaaja ei voi saada saantosuojaa rippumata sitä, mitä hä-
nele on kerotu rakennuksen kuulumisesta kinteistöön. Toki luovutuksensaaja voi 
vaatia A:lta hinnanalennusta, vahingonkorvausta tai mahdolisesti kaupan purkua kin-
teistön kauppaa rasitavan oikeudelisen virheen nojala, muta rakennus ei tule hänen 
omistukseensa.151 MK 2:19.1,2:n mukaan kinteistössä on oikeudelinen virhe muun 
muassa siloin, jos myyjä on ennen kaupan tekemistä antanut ostajale virheelisen tai 
harhaanjohtavan tiedon kinteistölä sijaitsevan rakennuksen, laiteen tai muun tavan-
omaisesti kinteistöön kuuluvan esineen omistuksesta ja annetun tiedon voidaan oletaa 
vaikutaneen kauppaan. Virheelisen tiedon antamisen lisäksi myös tiedon ilmoitamata 
jätäminen perustaa oikeudelisen virheen. 
6.3 B:n asema A:n konkurssissa 
Salaisen omistaja B:n asema suhteessa A:n kinteistöpantivelkojaan nähden on arvioi-
tava erikseen kinteistön ja rakennuksen osalta. Tarkasteltavassa tilanteessa B:n ei ole 
olut tarkoitus olakaan kinteistön osaomistaja, muta rakennuksen osalta hänen suojan-
sa on veratavissa kinteistön salaisen omistajan vastaavaan. Toisin kuin rakennuksen 
osalta, kinteistön salainen omistus ei ole kinteistöpantivelkojaa sitova ennen kuin oi-
keus ilmenee maakaaren muotovaatimukset täytävästä asiakirjasta. Kinteistön salaisen 
omistajan tilanteessa on kyse sitä, etä kauppakirjaan on ostajaksi syystä tai toisesta 
merkity julkinen omistaja (vain toinen puolisoista), vaikka todelisuudessa kinteistö on 
olut tarkoitus ostaa osaksi tai kokonaan salaisen omistajan (toisen puolison) lukuun152. 
Samoin vain toinen puolisoista on saanut lainhuudon kinteistöön. 
Ero kinteistön ja rakennuksen salaisen omistuksen välilä tulee esin sinä, etä sivulis-
puolison omistus- tai yhteisomistusoikeus kinteistöle rakennetuun rakennukseen py-
syy voimassa, vaikka hänen salainen omistusoikeutensa rakennuksen maapohjaan ei 
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sidokaan velkojia.153 Tämä käy ilmi korkeimman oikeuden paljon keskustelua herätä-
neestä ratkaisusta KKO 2003:82, jossa aviopuolisot olivat yhdessä rahoitaneet kinteis-
tön oston sekä myöhemmät rakennukset, muta kinteistö oli ostetu vain A:n nimin. 
Kun A asetetin konkurssin, korkein oikeus katsoi kinteistön kuuluvan A:n konkurssi-
pesään lukuun otamata toisen puolison omistamaa osuuta rakennuksista. B:n osuus 
yhteisestä rakennuksesta jäi sis konkurssipesän ulkopuolele. Tapaus heräti luonnoli-
sesti kysymyksen sitä, miksi rakennuksen salaista omistajaa suojataan, kun kinteistön 
osalta suojaa ei voi saada. 
Ero maapohjan ja rakennuksen välilä pilee sinä, etä saanto maapohjaan perustuu 
määrämuotoiseen kauppaan, kun taas saanto rakennukseen perustuu sen valmistami-
seen154. Kuten edelä mainittin, valmistamisaantoa puolestaan suojataan suhteessa 
kaikkin sivulisin. Nähdäkseni voitaisin sis perustela näkökantaa, jonka mukaan B:n 
suoja on vahvempi tilanteessa, jossa rakennus on rakennetu kinteistöle yhteiseen lu-
kuun kuin tilanteessa, jossa kinteistö on ostetu yhteiseen lukuun, muta julkiomistajan 
nimin siten, etä rakennus on jo sijainnut silä. Tälöin rakennus on tulut kinteistön 
ainesosaksi jo ennen kauppaa ja kinteistöstä on disponoitu tälaisena kokonaisuutena. 
Tälöin kinteistön (ja siis myös rakennuksen) salainen omistaja ei saa suojaa puolison 
velkojia vastaan.  
Ratkaisua on perusteltu myös silä, etä toisen maala olevin rakennuksin soveletaan 
niden hankkimiseen, omistamiseen ja luovutamiseen pääsäännön mukaan irtaimia esi-
neitä koskevia säännöksiä. Näin olen myös salaisele omistusoikeudelle julkisen omis-
tajan konkurssitilanteessa annetava oikeussuoja voi rakennusten osalta määräytyä eri 
perusteela kuin kinteistön maapohjan osalta.155 
Todetakoon, etä omistusoikeusperusteen on aina oltava erikseen 
näytetävissä. Kun asuinrakennuksen omistusoikeuta ei voida ny-
kyiselään kirjata eikä siten saataa julkiseksi, on turvaudutava 
muihin keinoihin omistusoikeuden ja sen määräosuuksien todis-
tamiseksi. Olennaiseksi rakennuksen omistussuhteita määrätäessä 
muodostuu osapuolten tarkoitus. Esimerkiksi kohteen rahoitami-
nen yhdessä on yksi indisio sitä, etä sen on tarkoitus tula yhtei-
seen omistukseen. Mahdolista on kuitenkin sekin, etä tarkoituk-
sena on olut perustaa velkasuhde A:n ja B:n välile eli B:n ei ole 
olut tarkoitus tula kohteen osaomistajaksi vaan hän on ainoastaan 
luototanut A:n sihen kohdistuvaa hankintaa. Edelä mainitussa 
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tapauksessa nimenomaisesti todetin, etä rakennus oli tarkoitetu 
yhteiseen omistukseen156. Myös tutkielmassa käsiteltävänä olevas-
sa tilanteessa oletetaan yhteisen tarkoituksen olemassaolo. 
 
Todetakoon, etä jo vuonna 1949 korkein oikeus ratkaisi rakennuksen yhteisomistusta 
koskevan tilanteen vastaavantyyppisesti. Tapauksessa KKO 1949 I 228 toinen raken-
nuksen yhteisomistajista oli rakennuksen maapohjaa vastaavan kinteistön omistaja. 
Kinteistönomistajan ja toisen henkilön todetin omistavan ridanalainen rakennus yh-
teisesti, yhtäläisin oikeuksin.157 Kinteistölä oleva rakennus voi sis ola yhteisomistuk-
sen kohteena rippumata sitä, miten kinteistöä koskevat omistussuhteet on järjestety. 
Kinteistön salaisen omistajan osalta vakintunuta oikeustilaa on helppo perustela. Läh-
tökohtanahan on pidetävä, etä velkojien on voitava luotaa sihen, etä kinteistö on 
sekä vakuusesineenä etä velalisen vastaavana omaisuutena julkisten rekisterien ja ai-
nesosanormien mukainen. Tähän perustuen salaisten omistajien intressien on väistytävä 
velkojien oikeuksien toteutamiseksi. Muunlaisen ratkaisun on todetu olevan omiaan 
kaikenlaisin valeoikeustoimin ja jälkikäteisjärjestelyihin158. Oikeuspolitisesti taustal-
la vaikutavat sis luotonannon varmuus ja edistäminen sekä epätarkoituksenmukaisten 
oikeustoimien ehkäiseminen. Myös oikeusvarmuus ja oikeussuhteiden julkisuus ja yksi-
seliteisyys (läpinäkyvyys) puoltavat pitäytymistä julkistetuissa oikeussuhteissa. 
Sen sijaan rakennuksen salaisen omistajan suojasta voidaan ola montaa mieltä. Jokela 
toteaa, etä on oikeuspolitisesti vaikea perustela ratkaisua, josa salainen osaomistaja 
ei saa suojaa, kun tarkoitus on olut ostaa yhteisesti koko kinteistö rakennuksineen, 
muta hän saa suojaa, jos tarkoitus on olut hankkia yhteisesti vain rakenus159. Tilanne 
vaikutaa epäjohdonmukaiselta ja rakennuksen sivulisomistajan suojaamisen voidaan 
katsoa aiheutavan epäselvyytä kinteistöasioissa, etenkin omistussuhteiden selvyyden 
suhteen160. Kartion mukaan rakennuksen salaisen omistajan vahvaa suojaa voidaan pitää 
epätyydytävänä maakaaressa omaksutujen arvojen kannalta161. Näitä ovat muun muas-
sa vaihdannan etu, julkinen luotetavuus ja vilpitömän mielen suojaaminen.  
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160 Kartio 2007, s. 97. 
161 Kartio 2007, s. 100. 
66 
 
Ratkaisua voidaan kuitenkin perustela silä, etä rakennus on esineoikeudeliselta luon-
teeltaan aivan erilainen objekti kuin maapohja. Kuten jo aiemmin todetin, rakennus ei 
ole kinteää omaisuuta, mutei myöskään tavanomaista irtainta omaisuuta. Ei ole ole-
massa sitä koskevaa rekisteriä, josta kävisivät ilmi nimenomaan rakennusta koskevat 
omistussuhteet. Rakennusta koskevaa omistusoikeuta ei voida edes perustaa lain muo-
tovaatimukset täytävin saantokirjoihin. Kun laki sali pelkän rakennuksen osaomis-
tuksen, jonka sisältö voi ola eritäinkin arvokas, tulee tätä oikeuta myös jolain tasola 
suojela. Siten täytyy kysyä, miksi B:n, tyyppitapauksessa maalikon, tulisi kärsiä haital-
lisia vaikutuksia, kun lainsäädäntömme ei tarjoa hänele mahdolisuuta toimia toisin eli 
julkistaa oikeutaan. Kyse on B:n kannalta sekä taloudelisesti etä henkilökohtaisesti 
merkitävästä omaisuudesta. Edelä on todetu, miten sivulisen rakentama rakennus jää 
sivulisen irtaimeksi ja kinteistöön kuulumatomaksi omaisuudeksi. Kun jopa luvatto-
masti rakennetun rakennuksen omistajaa on suojatu silä tavala, etä tämä saa säilytää 
oikeutensa rakennukseen, olisi täysin kohtuutonta, etä luvalisesti rakennetun raken-
nuksen osaomistaja menetäisi vastaavan oikeutensa. 
Perustuslakimme 15 §:ssä todetaan: ”Jokaisen omaisuus on turvatu.” Tämä nin sanot-
tua omaisuuden suojaa koskeva perusoikeus on olut myös yhtenä taustatekijänä ma-
kaarta valmisteltaessa. Voidaan kysyä, olisiko B:n suojan epääminen ristiridassa tämän 
perusoikeuden kanssa. Nähdäkseni vastaus on varovaisen myöntävä. Herää kysymys, 
miksi velkojan vastaava suoja jää vähempiarvoiseksi. Olennaista on mielestäni se, etei 
pantivelkojan kinteistöön perustetava pantioikeus ole veratavissa omistusoikeuteen 
eikä kinteistö siten ole sen omaisuuta, jota tulisi suojata. Pantivelkojale perustetaan 
vain oikeus saada suorituksensa kinteistöstä sinä tapauksessa, etä velallinen ei suoriu-
du velasta sopimuksen mukaisesti; sile ei missään muodossa luovuteta eikä ole tarkoi-
tuskaan luovutaa kinteistön omistusoikeuta. Tätä ilmentää mielestäni myös OikTL:n 
37 §, jonka sisältö on seuraava: 
”Ehto, jonka mukaan sitoumuksen vakuudeksi annetu panti tai 
muu vakuus on menetety, jos sitoumusta ei täytetä, on tehoton.” 
 
Nähdäkseni säännöksen tarkoituksena on nimenomaan ehkäistä tilanne, jossa vakuus 
muutuisi kokonaisuudessaan luonteeltaan pantivelkojan omaisuudeksi, jos velkaa ei 
makseta. Pantivelkoja saa pantista suorituksen saatavaleen, muta mahdolinen ylijää-
mä kuuluu velalisele. Pantivelkoja ei siten pääse ”rikastumaan” järjestelyn kauta. 
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Kun punnitaan vastakkain perusoikeuta ja velkojan suojaa, ei ole vaikea huomata, 
kumpi puoli vaa’asta painaa enemmän. Lisäksi tulee mielestäni huomioida B:n asema 
kulutajana ja luotonantajan asema vakavaraisena, ammatimaisesti toimivana pankkina. 
Siten voitaisin omaksua kulutajalainsäädännön tuntema heikomman osapuolen suoja 
myös tässä tilanteessa. 
Velkojaa suojataan joka tapauksessa siten, etä yleensä jälkikäteen tekaistuila yhteis-
omistusväiteilä ei ole menestymisen mahdolisuuta. Tämä ilmenee siten, etä lähtö-
kohtana myös rakennuksen omistuksen suhteen pidetään kinteistön lainhuuto- ja kinni-
tysrekisteristä ilmeneviä tietoja, ja tästä poikkeaminen edelytää uskotavaa ja selkeää 
näytöä.162 Mikäli rekisteristä ei ilmene mitään erityistä oikeuta, joka saataa vaikutaa 
rakennuksen ja maapohjan ainesosasuhteen katkaisevasti, oletetaan, etä rakennus kuu-
luu kinteistöön ja kinteistö rakennuksineen omistetaan rekisteristä ilmenevin omis-
tusosuuksin. Rakennuksen osalta toimitaan sis lähtökohtaisesti sen oletamuksen poh-
jalta, etä rakennus kuuluu kinteistöön sen ainesosana. Kinteistöpantivelkojala, joka 
usein on pankki, on myös paremmat edelytykset ensinnäkin ennakoida ongelmat sekä 
kantaa tappiot suhteessa rakennuksen omistajana olevaan yksityishenkilöön. 
6.4 B:n asema A:n ulosotossa 
Rakennuksen osaomistajan vahva suojaaminen ei kaikissa tilanteissa pelasta häntä kin-
teistön omistajan ulosotovelkojilta. Toki, huolimata ulosotoa koskevan lain uudistu-
misesta vuonna 2007, lähtökohtana on edeleen, etä ulosmitauksen kohteena voivat 
ola vain velalisen omistama maapohja ja selaiset rakennukset tai niden osat, jotka hän 
omistaa. Luonnolisesti sivulisen tulee tälöin näytää toteen omistusoikeutensa.163 Tiet-
tyjen edelytysten valitessa yhteisesti omistetu esine voidaan kuitenkin uuden ulosot-
tokaaren mukaan ulosmitata, vaikkei se vastaakaan hakijan saatavasta. UK 4:73:n mu-
kaan määräosin omistetu kinteistö tai irtain esine saadaan ulosmitata, vaikkei se vastaa 
hakijan saatavasta, jos 1) sen myynti todennäköisesti tuotaa velalisen osale huomata-
vasti korkeamman kertymän kuin velalisen osuuden myynti; 2) hakijan saatava ei to-
dennäköisesti kerry velalisen osuuden myynnistä; ja 3) ulosmitauksen merkitys ei ole 
selvässä epäsuhteessa sitä aiheutuvaan haitaan nähden. Ensimmäinen edelytys yleensä 
täytyy, koska kokemusperäisesti voidaan todeta kokonaisuuden myynnin tuotavan 
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paremman myyntituloksen kuin osuuden myynti. Toinen edelytys johtaa päätelmään, 
jonka mukaan yhteisomistusesinetä ei saa ulosmitata, jos hakijan saatava todennäköi-
sesti kertyy pelkän velalisen osuuden myynnistä. Tässä yhteydessä suojataan sivul-
lisyhteisomistajaa. Kolmas edelytys kuvastaa nin sanotua suhteelisuusperiaateta. Jos 
velalisen osuus yhteisomistusesineestä tai hakijan saatava on vähäinen, muodostaa tä-
mä selvästi suhteetoman haitan suhteessa ulosmitauksesta saatavaan hyötyyn. Samoin 
omaisuuden säilymiselä saataa esimerkiksi ola huomatava merkitys toisen yhteis-
omistajan ja hänen perheensä toimeentulole.164 
Ulosotokaaren säännöksestä seuraa se, etä yhteisesti omistetu rakennus voi periaat-
teessa tula kokonaisuudessaan ulosmitatuksi. Käytännössä tämän on kuitenkin katsotu 
olevan jokseenkin hankalaa etenkin kauppasumman jakautumisen osalta. Herää kysy-
mys, miten sivulisele kuuluva osa kauppahinnasta määriteltäisin. Jota rakennuksen 
arvo voitaisin selvitää, edelytetäisin, etä rakennus tarjotaisin vaihtoehtoisesti yh-
dessä tai erikseen maapohjan kanssa. Yleensä osasta toisen maala olevasta rakennuk-
sesta ei voi saada kovin hyvää kauppahintaa. Ninpä sivulisomistajan suoja olisi ainoas-
taan näennäinen, jos hänen osuutensa kauppahinnasta rajoituisi rakennuksesta tehdyn 
erilistarjouksen mukaisesti. Ulosotoa koskevat säännökset eivät myöskään myönnä 
ulosotomiehele toimivaltaa määritellä rakennuksen salaisen omistajan osuuta kauppa-
hinnasta, ainakaan ilman sivulisomistajan suostumusta. Asianosaisten ja sivulisomista-
jan tulisikin tehdä keskenään sopimus huutokaupan ehdoista ja kauppahinnan jakami-
sesta.165 
UK 5:83 sisältää säännöksen tilanteesta, jossa ulosmitauksen kohteena on yhteisesti 
omistetut tilat, joita sivulisyhteisomistaja käytää vakituisena asuntonaan. Tälaista 
omaisuuta ei ulosotomies saa myydä ilman yhteisomistajan suostumusta. On kuitenkin 
huomatava, etä säännös näytäisi lain esitöissä ja oikeuskirjalisuudessa mainitun mu-
kaisesti koskevan vain yhteisesti omistetua kinteistöä ja asunto-osakkeita166. Näin ol-
len pelkästään yhteisesti omistetu rakennus ei tulisi säännöksen pirin eikä ulosoto-
mies tarvitsisi B:n suostumusta rakennuksen kokonaisvaltaiseen ulosmitaamiseen. B:n 
asema olisi siten tässäkin suhteessa heikko. Voidaankin kysyä, onko todela tarkoitetu, 
etä säännös rajataan näihin tilanteisin vai ovatko nämä kenties vain tyypilisimmät 
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tilanteet, joita on pidety silmälä. Lainkohdan tarkoituksena lienee kuitenkin suojela 
yhteisissä tiloissa asuvaa kaikissa tilanteissa. Voidaan myös ajatela, etä B käyttää kin-
teistöä vakituisena asuntonaan rakennuksen kauta. Vaikka lainkohta ei soveltuisikaan 
rakennuksen tapaukisessa, voidan tälöinkin kuitenkin käynnistää yhteisomistuslain 
mukainen yhteisomistussuhten purkaminen, mikä vaikutaa B:n kannalta haitalisesti. 
Vaikka ulosotomies ei voikaan määritelä rakennuksen arvoa, on tilanne hänenkin kan-
naltaan ongelmalinen. Hänen tulee nimitäin ratkaista myyntikohteen laajuus.167 Atrak-
tioperiaateen mukaan ulosotomies ratkaisee kaikki ulosotomenetelyssä syntyvät oi-
keus- ja näytökysymykset168. Epäselvän tosiasiakysymyksen vuoksi asia voidaan osoit-
taa tuomioistuimen ratkaistavaksi nin sanotuna täytäntöönpanoritana, muta vain, jos 
näytön saaminen edelytää nimenomaan tuomioistuinkäsitelyä (UK 10:6)169. 
6.5 Kinteistöpantivelkojan asemasta lähemmin 
Ulosotomiehen lisäksi tilanne on ongelmalinen etenkin mahdolisen luotonantajan ja 
kinteistöpantivelkojan asemassa olevale. Ainesosa- ja tarpeistosuhdeta koskevista 
säännöistä johtuu, etä toisen maala oleva rakennus ei kuulu maapohjaan sen ainesosa-
na eivätkä maapohjaa koskevat toimet kata oikeusvaikutuksiltaan rakennusta. Tämä 
koskee muun muassa kinteistön pantausta. Pantaus ei ulotu toisen maala olevaan ra-
kennukseen siltä osin kuin omistaja on eri kuin maapohjan. Tilanne on epäilemätä han-
kala mahdolisele kinteistöpantivelkojale. Vakuudeksi tarjotaan puheena olevaa kin-
teistöä, muta ongelmaksi muodostuu se, etei kinnitys kata toisen maala olevaa raken-
nusta. Kuitenkin, kuten edeläkin on todetu, suuren ellei suurimman osan kinteistön 
arvosta muodostaa silä sijaitseva rakennus. Toisen maala olevaa rakennusta puolestaan 
ei voida pantata erikseen sitovasti, kun irtaimen esineen tapauksessa edelytety halin-
nan sirto eli traditio ei toteudu eikä rakennuksen vakuusluovutusta ole pidety Suomes-
sa sivulisia sitovana. Kuten aiemmin on mainitu, pantivelkojaa ei suojata sinäkään 
tapauksessa, etä tämä on olut vilpitömässä mielessä eli ei ole tiennyt eikä tämän ole 
pitänytkään tietää, etei rakennus kuulu kinteistöön sen ainesosana170. Toisenlaisen pe-
riaateen omaksuminen tarkoitaisi sitä, etä jokaisen velkojan osalta olisi erikseen selvi-
tetävä tämän vilpitön mieli ja vakuuden ulotuvuuskysymykset voisivat vaihdela vel-
                         
167 Linna & Leppänen 2007, s. 99 - 100. 
168 Linna & Leppänen 2007, s. 554. 
169 Linna & Leppänen 2007, s. 554. 
170 Mikkola 2008, s. 104. 
70 
 
kojitain. Tätä ei ole pidety tarkoituksenmukaisena. Tilanne on pantivelkojale epä-
mielyttävä, koska tämän on muutoinkin mahdotonta varmistua kinnityksen ulotuvu-
desta.  
Mielestäni eräs mahdolinen ajatus, johon pantivelkoja voisi turvautua, olisi akses-
siosaanto, jonka mukaan pääesineen (kinteistön) omistaja voi tula omistamaan myös 
sivulisele kuuluvan sivuesineen (rakennus), jos se on litety pääesineeseen silä ta-
voin, etä sen irotaminen pääesineestä aiheutaisi olennaista vahinkoa. Kun A omistaa 
maapohjan ja puolet rakennuksesta, voisi hän nähdäkseni tula omistamaan myös B:n 
osuuden rakennuksesta, silä rakennuksen – etenkin sen puolikkaan  poistaminen on 
yleensä vahingolista sekä sile etä maapohjale. Pääesinetä koskevat oikeusvaikutuk-
set voisivat tälöin ulotaa vaikutuksensa sivuesineeseen sitä huolimata, etä ainesosa- 
ja tarpeistosuhdeta koskevat edelytykset, kuten omistuksen yhteisyys, eivät täyty. Kar-
tio on todennut, etä aksessiosaantoa koskevat periaateet eivät ole käytökelpoisia Suo-
men oikeudessa kinteistöle rakennetavan rakennuksen omistusoikeuskysymystä rat-
kaistaessa. Syyt tähän jäävät kuitenkin jokseenkin epäselviksi. Kartio tyytyy toteamaan, 
etä roomalaisesta oikeudesta juurensa johtavaa nin sanotua superficies solo cedit-
sääntöä, jonka mukaan rakennusta ei voida erotaa tontista vaan se tulee kuulumaan 
tontin omistajale, ei tässä mielessä ole omaksutu.171 Jäleen voidaan huomioida luvat-
tomasti toisen maale rakentaneen suoja, josta voi päätelä, etä luvalisesti rakentanuta-
kin tulee suojata. Ero on kuitenkin juuri sinä, etä ensimmäisessä tapauksessa rakenta-
jala ja maapohjan omistajala ei ole minkäänlaista yhteytä eli intressiä muodostaa ra-
kennuksesta ja maapohjasta kokonaisuus. Tälainen tarkoitus A:la ja B:lä kuitenkin 
käsiteltävässä tapauksessa on. Aksessiosaannon mahdotomuus perustunee ajatukseen 
sitä, etä se johtaisi kohtuutomaan tilanteeseen B:n kannalta. Jäljempänä esiteltävät 
systemaatiset, B:tä suojaavat arvot ja periaateet vaikutanevat aksessiosaannon kieltä-
västi. 
Kun kinteistö ja jokin sile rakennetu tai tuotu esine kuuluvat eri henkilöile, sivuesine 
voidaan katsoa kinteistön ainesosaksi tai tarpeistoksi, jos litäminen on tapahtunut 
kinteistönomistajan intressissä. Tässä tapauksessa rakennus ja myös B:le kuuluva puo-
likas on rakennetu kinteistöle B:n lisäksi myös A:n intressissä. Lisäksi A omistaa jo 
muutoinkin puolet rakennuksesta. Siten B:n puolikas voisi periaateessa myös tämän 
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nojala tula kinteistön ainesosaksi. Jos keran kokonaan toisele kuuluva esine voi tula 
kinteistön ainesosaksi, ei mielestäni ole estetä sile, etä puolikas esine käytäytyy sa-
moin. Tätä vaihtoehtoa ei ole oikeuskirjalisuudessa tarkasteltu. Kartio on kuitenkin 
todennut, etä rakentaminen kinteistöle ei vältämätä merkitse sivuesineen litämistä 
pääesineeseen sen paremmin kuin litämistä kinteistön ainesosaksi172. Lauseen merki-
tys ei käy selvästi ilmi. Vaikka B:n osuuden tulemista kinteistön ainesosaksi puolustel-
taisin miltä kannalta, tuntuu lopputulos olevan nin kohtuuton B:n osalta, etei tälaista 
pidetä tavoiteltavana lopputuloksena. 
Kinnitysten kohteena oleva maapohja ja määräosa rakennuksesta on hankala realisoida. 
Kohde, joka sisältää vain puolet rakennuksesta ja yhteisomistuksen vieraan kanssa, on 
vaikea myytävä. Ainoa todelinen ostajaehdokas on rakennuksen sivulisomistaja, silä 
vieraiden kesken yhteisomistus tulee puretavaksi. Toimimaton yhteisomistus puoles-
taan puretaan myynnilä. Tälöin pelkän rakennuksen määräosan ostajala ei ole oikeuta 
pitää rakennusta paikalaan, elei muusta sovita. Näin olen B:n ainoa mahdolisuus tur-
vata asemansa olisi ostaa tuo A:n kinteistö ja A:n osuus rakennuksesta. Tämä puoles-
taan luo ongelmatilanteen pantivelkojan kannalta. Ulkopuolisten ostajien puutuessa 
sen tulisi joko hyväksyä B:n tarjoama hinta tai ostaa kohde itse.173 
6.6 Ratkaisuvaihtoehtoja 
6.6.1 Maapohjan osan luovutaminen B:le 
Käytännössä ammatimaisesti toimivat rahoitusyhtiöt ovat edelytäneet, etä osapuolet 
saatavat maapohjaa koskevat omistussuhteet vastaamaan rakennuksen omistussuhteita. 
Tämä tarkoitaa sitä, etä A:n on joko myytävä tai lahjoitetava osa maapohjasta B:le. 
Tälöin maapohjan ja rakennuksen ainesosasuhteen edelytykset täytyvät, ja kohdeta 
voidaan käytää vakuutena. Tätäkään ei kuitenkaan voida pitää aivan ongelmatomana. 
B:lä ei ensinnäkään vältämätä ole tarvitavia varoja tälaiseen järjestelyyn ryhtymisek-
si. Maapohjala puolestaan saataa ola A:le esimerkiksi selaista tunnearvoa, joka ei 
sali sen luovutamista suvun ulkopuolele. A on saatanut saada maapohjan avio-
oikeusmääräyksen sisältäneen testamentin nojala. Tälä tarkoitetaan sitä, etä testaatori 
on sulkenut testamentatavan omaisuuden pois testamentinsaajan ja tämän aviopuolison 
avio-oikeuden alaisuudesta omaisuudesta. Testamentin nojala saatua omaisuuta ei si-
                         
172 Kartio 1974, s. 87. 
173 Tepora 2005, s. 393. 
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ten huomioitaisi A:n varalisuuta lisäävästi mahdolista ositusta tehtäessä. Huolimatta 
sitä, etä kyseessä on A:n suojaksi otetu määräys ja A:la on siten oikeus toimia myös 
tämän vastaisesti, A uskoakseni kärsisi ainakin jonkinlaisista tunnontuskista, jos siten 
testaatorin tahdon vastaisesti möisi tai lahjoitaisi osan tuosta mapohjasta puolisoleen. 
Niemi toteaa myös, etei ole järkevää eikä kohtuulista, etä luotetavan vakuuden perus-
tamiseksi puolisoiden välile muodostuneet omistussuhteet muutetaan tosiasialista ti-
lanneta vastaamatomiksi. Tälaiset vakuuksia varten tehtävät järjestelyt eivät kunnioita 
puolisoiden taloudelista itsenäisyytä tai varalisuuspirien erilisyytä.174 Niemen kan-
taan on helppo yhtyä. Omistusoikeuteen litetään yleensä rajoitamaton määräysvalta. 
Kun henkilön on nykyisen lainsäädännön mukaan mahdolista omistaa vain puolikas 
rakennus ja tätä omistusta kaiken lisäksi vielä suojelaan poikkeukselisen vahvasti, pi-
täisi myös sen pantaaminen samaa tapaan kuin minkä tahansa muun omaisuuden ola 
mahdolista. B:n tapauksessa määräysvalta ei kuitenkaan ole rajoitamaton. Jos A pako-
tetaan myymään tai lahjoitamaan osa maapohjasta B:le pelkästään vakuusoikeudeli-
sesta syystä, menetää B ikään kuin tuon oikeutensa nautia vain puolikkaasta rakennuk-
sesta ja määrätä sitä haluamalaan tavala. Hänet pakotetaan ulkopuolisen vaatimukses-
ta omistamaan enemmän kuin mitä hän itse on valinnut. 
Aiemmin on useaan oteeseen todetu, etä rakennus muodostaa suuren osan kinteistön 
arvosta. Siten on myös ristiritaista, etä laki, jonka yhtenä tarkoituksena on edistää 
vaihdantaa ja luotonantoa, sali henkilön omistaa jotakin mahdolisesti hyvinkin arvo-
kasta ilman, etä hänen on kuitenkaan mahdolista käytää tätä omaisuuta pätevänä va-
kuutena. 
6.6.2 Puolison suostumuksen merkitys 
Luotonantajien hankalaa asemaa kuvastaa Suomen Pankkiyhdistyksen oikeusministeri-
öle osoitama, tammikuussa 2006 päiväty kirjelmä, jossa se kinnitää huomiota sihen, 
miten tärkeää olisi voida käytää vakuutena toisen maala olevaa rakennusta ilman ra-
kennuksen omistajan maapohjaan kohdistuvaa käytöoikeuta175. Niemen tapaan sen 
mielestä on kohtuutonta, etä osapuolilta edelytetään edelä mainitua järjestelyä. Pank-
kiyhdistys toivoo, etä oikeustilaa muutetaisin siten, etä toisen maala oleva rakennus 
voitaisin pantata ja selvennetäisin rakennuksen omistajan asemaa suhteessa kinteis-
                         
174 Niemi 2008, s. 14. 
175 Kartio 2007, s. 98.  
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töpantivelkojin. Lainsäädäntöaloiteessa ehdotetaan, etä kinteistökinnitys ulotuisi 
toisen omistamaan rakennukseen rakennuksen omistajan suostumuksela.176 Prima facie 
tälainen tuntuukin johdonmukaiselta ratkaisulta. Pankkiyhdistys vetoaa tässä yhteydes-
sä korkeimman oikeuden ratkaisukäytäntöön, joka kuitenkin perustuu hieman erilaiseen 
konseptin, nimitäin passivisuuteen perustuvaan hyväksymiseen. Tapauksessa KKO 
1840/1999 katsotin, etä puoliso oli kinteistöä koskevan pantauksen hyväksymisen 
kauta hyväksynyt myös sen, etä pantaus ulotuu hänen osuuteensa rakennuksesta. Tie-
toisena pantauksesta sen vastustamata jätäminen tulkitin suostumukseksi. Olennaista 
tapauksessa oli, etä luotonantaja ei olut tiennyt puolison omistusoikeudesta rakennuk-
seen.177 Ratkaisun merkitys lienee kuitenkin jokseenkin vähäinen, silä kyseessä on jul-
kaisematon päätös eikä korkein oikeus ole siten halunnut antaa tapauksele ennakkopää-
tösvaikutusta. Käytännössä tämä tarkoitaa sitä, etä luotonantajale ei ritä molempien 
puolisoiden antama pantaussitoumus vaan edelytetään nimenomaan maapohjan luovu-
tusta. 
Passivisuuteen perustuvan hyväksymisen periaateen omaksuminen aiheutaisi oman 
näkemykseni mukaan ongelmia sen suhteen, miten pantausta koskeva tieto kulkeutuisi 
B:le, jota tämä voisi toimia aktivisesti ja estää oman osuutensa tulemisen pantauksen 
pirin. Luotonantajista puhutaessa tarkoitetaan käytännössä usein pankkeja, mikä tuo 
oman monimutkaisuutensa kuvioon. Pankki ei pankkisalaisuuden vuoksi voi tiedotaa 
B:tä A:n kohdeta koskevasta pantaussitoumuksesta. Yhteisenä kotina käytetyn kohteen 
pantaus ei puolestaan nykyiselään edelytä puolison suostumusta. Pankin tulisikin siten 
jätäytyä pelkästään A:n toiminnan varaan. Näin silä ei kuitenkaan ole keinoa varmistua 
sitä, etä B tosiasiassa saa tiedon. Käytännössä pankin tulisi vaatia B:ltä aktivinen tie-
doksisaanti-ilmoitus pantauksesta, mikä taas tuntuu passivisuuteen perustuvan periaat-
teen osalta ristiritaiselta. Lisäksi herää kysymys sitä, miten pankki ylipäätään osaisi 
pyytää B:ltä tiedoksisaanti-ilmoitusta, jos se ei tiedä B:n oikeudesta rakennukseen. Ko-
konaisuudessaan vaihtoehto vaikutaa käytännön tasola mahdotomalta järjestelyltä. 
Käytökelpoinen tälainen menetely voisi olla lähinnä siloin, kun yhteisomistajien on 
tarkoitus käytää maapohjan ja rakennuksen kokonaisuuta vakuutena yhteisessä intres-
sissä. 
                         
176 Suomen Pankkiyhdistyksen lainsäädäntöaloite, s. 2. 
177 Tammi-Salminen 2007a, s. 533. 
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6.6.3 B:n oikeuden kirjaamismahdolisuus de lege ferenda 
Vaihtoehtoiseksi menetelytavaksi Pankkiyhdistys ehdottaa 14:4.1,1:n ulotamista myös 
muihin kuin elinkeinotoiminnassa käytetävin rakennuksin. Lainkohtaa muutetaisin 
lainsäädäntöteitse siten, etä se pätisi kaikenluontoisin rakennuksin. B:n tulisi kirjata 
tämän nojala oikeutensa rakennukseen ja saataa oikeutensa julkiseksi silä uhala, etä 
oikeuden kirjaamata jätäminen johtaisi oikeudenmenetykseen suhteessa kinteistöpant-
tivelkojin ja muihin kinteistön omistajan velkojin.178 Lainsäädännön muutos, jonka 
johdosta rakennuksen omistajan tulisi kirjata oikeutensa oikeudenmenetyksen uhala, 
tarkoitaisi nykyisen tilanteen päinvastaista asetelmaa: kirjausmahdolisuuden myötä 
rakennuksen omistajan asema heikkenisi, kun nykyiselään, ilman kirjaamismahdoli-
suuta, rakennuksen omistajaa suojataan vahvasti179. 
Erityisesti toisen puolison rakennusta koskevaan kirjaamismahdolisuuteen on otetu 
kantaa myös oikeuskirjalisuudessa. De lege lata puolison pelkkää rakennusta koskevaa 
omistus- tai yhteisomistusoikeuta ei voida kirjata ilman kirjalista, maapohjan käytöoi-
keuta koskevaa sopimusta. Tälainen tilanne on harvinainen. Kuten Tammi-Salminen 
tuo esin, tälöinkään kyse ei ole itse rakennusta koskevan oikeuden kirjaamisesta vaan 
maapohjan käytöoikeuden.180 Kirjaamisoikeuden myöntäminen de lege ferenda tarkoit-
taisi sitä, etä rakennuksen osaomistaja voisi omin aktivisin toimin vaikutaa oman oi-
keudelisen asemansa muodostumiseen. Mikäli tätä oikeuta ei käytetäisi, koituisi se 
oikeudenhaltijan omaksi vahingoksi. Vilpitömässä mielessä toiminuta sivulista suojat-
taisin ja luotonantajala olisi oikeus luotaa sihen, etä kinteistön omistaja omistaa 
myös silä sijaitsevan rakennuksen, elei rakennuksen osalta ole tehty kirjausta, jonka 
mukaan se ei kuulu kinteistöön.181 Kirjaamisoikeuta on muutoinkin puoletu siltä kan-
nalta, etä silä estetäisin salaiset, velkojia sitovat omistussuhteet ja rakennusta koske-
vin omistussuhteisin saataisin selkeytä, mikä edistäisi vaihdantaa sekä luotonantoa. 
Pelkästään kirjaamisoikeuden saliminen ei kuitenkaan varmistaisi tarpeelisela tavala 
sitä, etä oikeus tosiasialisesti tulisi kirjatuksi, joloin kirjaamisoikeuden myöntäminen 
kävisi tyhjäksi. Näin olen myös kirjaamisvelvolisuuta on pohditu mahdolisena ja 
kirjaamisoikeuta tarkoituksenmukaisempana vaihtoehtona sen sisältäessä sanktionuhan 
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179 Tammi-Salminen 2007a, s. 526. 
180 Tammi-Salminen 2007a, s. 522. 
181 Tammi-Salminen 2007a, s. 524; Tepora 2005, s. 392. 
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sekä viranomaiskontrolin182. Silmälä pidetään sis nimenomaista lainkohtaa, jonka 
mukaan rakennuksen omistajan, joka on eri kuin maapohjan, tulee kirjautaa tälainen 
toisen kinteistöön kohdistuva oikeutensa. Lainkohta tulisi siten lisätäväksi MK 
14:2:ssa kirjatavin oikeuksin. Toisaalta Kartio toteaa, etä kirjaamiseen lityvät oike-
usvaikutukset eivät voisi ola samat kuin nykyisin kirjaamisvelvolisten oikeuksien ta-
pauksessa. Tälä hän vitaa lainhuudon ja maanvuokraoikeuden kirjaamisen oikeusvai-
kutuksin. Samoin kirjaamisen kohde (omistusoikeus rakenukseen) ei arvoltaan tai 
merkitykseltään hänen mukaansa voi ola veratavissa näihin.183 Tämän voitaisin kui-
tenkin nähdä rippuvan rakennuksen omistuksen suhteista. Mikäli B:n omistusosuus on 
puolet tai enemmän, on tämän arvo jo jokseenkin merkitävä suhteessa kinteistöön ko-
konaisuutena, silä suuri osa kinteistön arvosta muodostuu rakennuksesta. Kun kyse 
lienee vielä asuinkäytöön tarkoitetusta rakennuksesta, on sen arvokin useimmiten koh-
tuulinen, silä pariskunnan pyrkimyksenä on ihmisen mukavuudenhaluisuudesta johtu-
en olut rakentaa käytetävissä olevien varojen puiteissa mahdolisimman tasokas talo.  
Jos ajateltaisin, etä rakennusta koskeva omistusoikeus voitaisin kirjaamisen myötä 
pantata esimerkiksi kinnityksen muodossa samaan tapaan kuin maanvuokraoikeus184, 
voitaisinko rakennuksen omistusoikeutta tälöin merkitykseltään verrata maanvuokra-
oikeuteen ja kinteistön omistusoikeuteen, jotka ovat yleisimmin käytetyjä vakuusob-
jekteja? Edelä on kerotu kuinka kirjaamisviranomainen ei edelytä laitoskinnityksel-
tä, etä maanvuokraoikeuden haltija omistaa koko vuokramaala sijaitsevan rakennuksen 
yksin. Voitaisinko samaa periaateta soveltaa myös tässä tapauksessa? Jos keran 
maanvuokraoikeuden haltija sekä kinteistön omistaja voivat omistaa vuokra-alueela 
olevan rakennuksen yhteisesti, miten asiaa muutaa se, etä B ei ole vuokramies vaan 
pelkkä yhteisesti omistetun rakennuksen osaomistaja? Olennainen ero on se, etä laitos-
kinnityksen kohteena on nimenomaan tuo maanvuokraoikeus eli käytöoikeus kinteis-
töön, jota B:lä ei ole. Jos asiaa katsotaan vakuusoikeudelisesta näkökulmasta, nin ole-
tetavasti kuitenkin myös vuokramiehen ja kinteistön omistajan yhteisomistus luo sa-
mankaltaisia ongelmia jommankumman oikeuden realisointitilanteessa kuin käsilä ole-
vassa tilanteessa. Ainoa potentiaalinen ostajaehdokas kinteistön pakkotäytäntöönpanos-
                         
182 Kartio 2007, s. 105. 
183 Kartio 2007, s. 104 - 105. 
184 Tämä edelytäisi luonnolisesti jo suurempia lainsäädännölisiä toimia ja heräisi kysymys sitä, sovel-
letaanko toisen maala olevaan rakennukseen kuitenkin kinteää omaisuuta koskevia säännöksiä. Tässä 
on kuitenkin tarkoituksena hetkelisesti käytää hyväksi tälaista ajatusleikkiä, jota vakuusarvoliset erot 
maanvuokraoikeuteen ja maapohjan omistusoikeuteen tulevat esin. 
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sa olisi vuokramies, silä vieras tuskin haluaa ainakaan asuinkäytöön tarkoitetua ra-
kennusta yhteisesti omistaa. Toki vuokramiehelä on määräaikaisen käytöoikeutensa 
nojala myös oikeus pitää rakennus paikalaan kinteistön omistajan vaihtuessa, jota 
vastaavasti B:lä ei vältämättä ole, koska hänen oikeutensa on perustunut kinteistön 
omistajan suuliseen lupaan. Vakuusarvona täytyy otaa huomioon kohteen euromääräi-
sen arvon lisäksi myös tuo oikeuden pysyvyys. Näytäisi sis kuitenkin siltä, etä va-
kuusarvonsa puolesta maanvuokraoikeus ei ole veratavissa pelkän rakennuksen osa-
omistusoikeuteen. 
Kartio tuo myös esin erään olennaisen havainnon sen suhteen, miten MK 14:4.1,1:n 
tilanne eroaa puolison omistusoikeudesta toisen maala olevaan rakennukseen; lainkoh-
dan tarkoituksena on edistää elinkeinotoimintaa turvaamala myyjän esinevakuus. Kir-
jaamisen tarkoituksena on sis turvata nimenomaan myyjän irotamisoikeuden pysy-
vyys suhteessa elinkeinotoiminnassa käytetävään kohteeseen. Kokonaisuudessaan kyse 
ei ole käsilä olevaan ongelmaan verratavasta tilanteesta.185 
Asiaa kirjaamisvelvolisuuden kannalta arvioivat etenkin Kartio ja Tepora186, kun taas 
Tammi-Salminen näkee järjestelyssä olevan kyse kinteistön ulotuvuuden määritelyn 
vuoksi samankaltaisesta kirjauksesta kuin minkä nykyisin MK 14:4.1,2 ja MK 14:5 tar-
joavat. Kinteistön ulotuvuuden on puolestaan oltava yhdenmukainen kaikissa tilanteis-
sa. Siten myös tälainen kirjaus tulisi voida hänen mukaansa tehdä vain parhaale etusi-
jale187. Ongelmana kirjaamismahdolisuuden myöntämisessä Tammi-Salminen näkee 
etenkin sen, etä rakennuksen omistaja on usein maalikko, joka ei ymmärä hakea kir-
jausta188. Toiseksi ongelmaksi muodostuu se, voisivatko mahdoliset kinteistöpantivel-
kojat estää kirjauksen, jos nykyisen malin mukaisesti vaaditaisin heidän suostumuk-
sensa vain parhaale etusijale tehtäväle kirjauksele189. Mikäli kaikkien suostumusta ei 
saada, ei rakennusta koskeva oikeus tulisi voimaan, mikä puolestaan johtaisi rakennuk-
sen omistajan oikeudenmenetykseen. Lisäksi tulee Tammi-Salmisen mukaan huomioida 
kirjaamisjärjestelmän mahdolinen paisuminen ja siten myös rekisterin pitämisen tarkoi-
tuksenmukaisuuskysymykset ja taloudeliset aspektit190. 
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Toisena pääasialisena mahdolisuutena Tammi-Salminen käsitelee kirjauksen tekemis-
tä MK 12:5:n tyyppisenä valinnanrajoituksena. Tälöin kirjaus olisi pelkkä oikeuden 
julkistamisväline ilman samankaltaisia oikeusvaikutuksia kuin edelä on esitety. Peri-
aateelisesti tämäkin kuitenkin olisi ristiritainen kirjaus, silä valinnanrajoituksen tar-
koituksena on rajoitaa omistajan määräysvaltaa. Omistajala ei kuitenkaan ylipäätään 
voi ola määräysvaltaa toisele kuuluvaan esineeseen tai sen osaan, joten tälaista koske-
va kirjaus tuntuisi epätarkoituksenmukaiselta191. Mikäli tälainen kirjausmahdolisuus 
omaksutaisin, tulisi se Tammi-Salmisen mukaan asetaa kirjaamisvelvolisuuden alai-
seksi, jota sitä käytetäisin ja silä olisi tosiasialisia vaikutuksia. 
Rippumata sitä, milainen kirjaamismahdolisuus tarjotaisin, olisi kuitenkin jokaisen 
vaihtoehdon yhteydessä sama ongelma: puolisoiden väliset omistussuhteet ovat yleensä 
epäselviä myös puolisoiden itsensä välilä, mikä johtaisi kysymykseen sitä, miten selvi-
tetäisin kirjausta hakevan oikeus hakea kirjausta192. 
6.6.4 Maanvuokrasopimus A:n ja B:n hyväksi 
Vime aikoina on pohditu vaihtoehtona myös sitä, etä A perustaa kinteistöönsä käyt-
töoikeuden sekä itseleen etä puolisoleen yhteisesti. Etenkin korkeimman oikeuden 
ratkaisu KKO 2005:13 on näytänyt avaavan mahdolisuuden tähän. Kyseisessä tapauk-
sessa kinteistö kuului määräosin neljäle osaomistajale. Kolme heistä vuokrasi kinteis-
tön neljännele. Alemmista oikeusasteista poiketen korkein oikeus totesi, etä maan-
vuokraoikeus voitin kirjata MK 14:1.1,1:n nojala. Tähän korkeimman oikeuden en-
nakkopäätökseen on myös perustunut Vaasan hovioikeuden antama ratkaisu Vaa-
HO:2010, joka on aiheutanut hämmennystä. Tapauksessa A oli yksin omistanut tilan, 
jonka hän vuokrasi itseleen sekä puolisoleen B määräaikaisesti ja sirtokelpoisesti. 
Tarkoituksena oli rakentaa tilale yhteisesti ainakin omakotitalo, joka tulisi kuulumaan 
ainesosana vuokraoikeuteen, ei kinteistöön. Puolisot hakivat tuoloin käräjäoikeudelta, 
joka tuoloin toimi kirjaamisviranomaisena, vuokraoikeuden kirjaamista sekä kinnitys-
ten vahvistamista sihen. Käräjäoikeus hylkäsi A:n ja B:n hakemukset, muta hovioikeus 
hyväksyi ne.  
Ongelman ytimenä vaikutaa olevan se, etä maakaaren lainkohdan sanamuodon mu-
kaan kirjata voidaan vain toisen kinteistöön kohdistuva käytöoikeus. Edelä mainituis-
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sa tapauksissa vuokramies on kuitenkin joko yksin tai yhdessä muiden kanssa omistanut 
kinteistön, johon käytöoikeus kohdistuu. Tälaista ei vielä aikaisempien kirjaamiskäy-
täntöä koskevien ohjeiden mukaan voitu kirjata. Nyt kuitenkin tilanne näytää muutu-
neen ja vuonna 2010 uudistetut ohjeet salivat vuokraoikeuden kirjaamisen tapauksessa, 
jossa kinteistön yksin omistava perustaa sihen itseleen sekä muule käytöoikeuden.193 
Tapausten problematikka koskee myös kinteistön ainesosasuhteita. Kuten tässäkin 
työssä on olut lähtökohtana, perinteisesti on katsotu, etä omale maale rakennetut 
rakennukset tulevat kinteistön ainesosiksi. Tästä ei voida sopia toisin yksityisoikeudel-
lisin toimin. Toisen maale rakennetut rakennukset puolestaan eivät tule kinteistön ai-
nesosiksi. Nyt kuitenkin näytäisi siltä, etä kirjaamis- ja kinnityskelpoisen vuokraoi-
keuden tilanteessa myös kinteistön omistaja A:n rakennuksen puoliosuus tulisi kuulu-
maan ainesosana vuokraoikeuteen, ei kinteistöön. Hovioikeus nojautui ratkaisussaan 
sihen, etä rakennusten oli puolisoiden näkökulmasta tarkoitus kuulua erityiseen oikeu-
teen eikä kinteistöön194. Tämä merkitsee poikkeusta sääntöön, jonka mukaan ai-
nesosasuhdeta koskevista asioista ei voi sopia suhteessa sivulisin. 
Kartio on kritisoinut Vaasan hovioikeuden ratkaisua ja on hakemukset hylänneen kärä-
jäoikeuden tapaan sitä mieltä, etä tälaisten päälekkäisten oikeuksien kirjaaminen aihe-
utaa kirjaamisjärjestelmän epäselvyytä. Kyseessä on hänen mukaansa lainkohdan sa-
namuodon ja tarkoituksen vastainen lopputulos.195 Tähän näkemykseen on helppo yh-
tyä. Lainkohdan sanamuoto vitaa vahvasti sihen, etä käytöoikeuden tulee nimen-
omaan kohdistua toisen omistamaan kinteistöön. Tämä käy ilmi myös sitä, etä kirjaa-
misvelvolisuuden alaisen käytöoikeuden tulee ola vapaasti siretävissä kolmannele 
kinteistönomistajaa kuulemata. Tämä kuvastaa selvästi sitä, etä kinteistönomistaja on 
muu kuin vuokramies.  
Kuten aiemmin sale and lease back -järjestelyn kirjaamiskelpoisuuta koskevassa tapa-
uksessa olemme huomanneet, lain sanamuodola on suuri vaikutus sen tulkintaan, joten 
voidaan perustelusti kysyä, miksi tässä tapauksessa sitä poikkeaminen on salitua ja 
mitä tarkoitusta tälainen poikkeaminen palvelee. Ratkaisun tarkoituksena lienee mah-
dolistaa maanvuokraoikeuden käytö rakennuksineen järkevänä vakuuskohteena. Tässä 
kuitenkin on nähdäkseni sivuutetu muutama perustavanlaatuinen asia. Oikeuksien pääl-
                         
193 Kartio 2011, s. 2. 
194 Kartio 2011, s. 3. 
195 Kartio 2011, s. 3 & 4. 
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lekkäisyytä ei ole pidetävä tarkoituksenmukaisena. Tästä kertoo se, etä normaalisti 
yhtymyksen tapauksessa eli kun vuokramies ja kinteistön omistaja ovat sama henkilö-
taho, maanvuokraoikeus ikään kuin sulaa pois eikä voida enää puhua vuokramiehestä 
vaan ainoastaan kinteistön omistajasta. Tätä tukee oikeustieteessä jo vuosisadan 1800-
1900 vaihteessa käyty keskustelu sitä, miten vuokra- tai omistusoikeuteen vahvistetut 
kinnitykset käytäytyvät yhtymystilanteessa. Nin sanotun laajenemisvaihtoehdon mu-
kaan laitoskinnitykset laajenevat koskemaan maapohjaa196. Majamaa, Wrede sekä Ser-
lachius ovat nähneet laajenemisvaihtoehdon tarkoituksenmukaisena etenkin siloin, kun 
vuokramies lunastaa vuokra-alueen kanssa yhtenevän kinteistön eikä tilaan kohdistu 
rasiteita. Yhtymyssuunnala Majamaa ei näe olevan asian kannalta merkitystä.197 Myös 
oikeuskäytännössä on aikoinaan ratkaistu yhtymystilanteet laajenemisvaihtoehdon mu-
kaisesti198. Lisäksi on pohditu nin sanotua sammumisvaihtoehtoa, joloin pantioikeus 
vuokraoikeuteen ja vuokra-alueela olevin rakennuksin sammuu. Tälöin sis halinta-
oikeus lakkaa olemasta kinnityksen kohteena, kun halintaoikeus muutuu omistusoi-
keudeksi, eivätkä rakennukset kuuluessaan maanomistajale voi yksinään ola kinnityk-
sen kohteena.199 Lakkaamisvaihtoehtoa ei ole yleisesti hyväksyty, muta mielestäni 
molemmat vaihtoehdot kuvastavat ajatusta, jonka mukaan oikeudet yhtyvät automaati-
sesti; ne eivät selaisenaan enää erikseen ole olemassa. 
Nähdäkseni hovioikeuden ratkaisun myötä mahdolistetaan yhtymyksen käänteinen tila, 
jossa oikeuksien yhtymisen sijaan ne eriytetäisin. Kun oikeuksien ei ole tarkoituksen-
mukaista jäädä passivisesti erilään olemassa oleviksi, miksi niden aktivisen eriytä-
misen tulisi ola mahdolista? Oikeuksien päälekkäisyydestä aiheutuisi epäilemätä epä-
selvyytä kinteistön omistus- ja käytöoikeuksien suhteen. Tätä tulisi vimeiseen asti 
vältää. Samoin ainesosasuhdeta koskevien tavanomaisoikeudelisten säännösten pakot-
tavuus kärsi hovioikeuden antaman ratkaisun myötä. Koomiselta tuntuu myös ajatus, 
etä henkilö voisi tehdä pätevän oikeustoimen itsensä kanssa. Yhdynkin Kartion näke-
mykseen sitä, etä A:n ja B:n hakemukset vuokraoikeuden ja kinnitysten vahvistami-
seksi olisi pitänyt hylätä. Käytöoikeuden perustaminen itsele sekä toisele yhteisesti ei 
vaikuta toimivalta ratkaisulta vaan pikemminkin entistäkin enemmän hämmennystä 
aiheutavalta. 
                         
196 Majamaa 1978, s. 298. 
197 Majamaa 1978, s. 347. 
198 ks. KKO 1932 I 54, 1933 II 243 ja 1935 II 404. 




Kuten edelä on havaitu, ei B:n rakennusta koskevan oikeuden kirjaamismahdolisuu-
teen ole suhtaudutu kovinkaan myönteisesti. Myöskään kinteistön omistajan itsensä 
kanssa tekemä maanvuokrasopimus ei näytäydy asiaa selkeytävänä toimena. Kun pun-
nitaan keskenään rakennuksen omistajan sekä ammatimaisesti toimivan luotonantajan 
asemia keskenään, on puoletava rakennuksen omistajan suojaamista, ja se näytää par-
haiten toteutuvan valitsevan oikeustilan kauta. On hyväksytävä se tosiasia, etä kaikki 
ne omistussuhteiden järjestelyt, jotka laki sali, eivät vältämätä ole tarkoituksenmu-
kaisia järjestelyjä. Kyseisen omaisuuden tehokas vakuuskäytö edelytää, etä omistus-
suhteet järjestetään tarkoituksenmukaisiksi, olkoonkin, etä tämä ei parhaala tavala 
kunnioita järjestelyn sopimusosapuolia ja vaikutaa jopa keinotekoiselta. 
Mielestäni on lisäksi käsitetävä, etä kyseessä on aivan omalaatuisensa oikeus. Se ei ole 
käytöoikeus eikä myöskään minkäänlainen irotamisoikeus vaan omistusoikeus, joka 
ei ole veratavissa koko kinteistön tai edes sen osan omistusoikeuteen. Samala se kui-
tenkin vaikutaa kinnityskohdeta määritelevästi. On hankala ja ehkä jopa epätarkoi-
tuksenmukaista johtaa mitään vastaavuuksia nykyisestä järjestelmästä ja sen kirjaus-
mahdolisuuksista, joita perustetaessa on ajateltu aivan erilaisia tilanteita kuin mistä nyt 
on kyse. Mikäli kirjausmahdolisuus halutaisin, tulisi sitä varten kehitää aivan oma, 
erityistyyppinen lainkohtansa. Se asiantuntemuksen ja tiedon taso, joka vaaditaisin 
suunnitelemaan, milainen lainkohdan sanamuodosta tulisi, ylitää alekirjoitaneen 
tason. Tässä tyydytäänkin toteamaan, etä nykyisten kirjausmahdolisuuksien ulotami-
nen koskemaan toisen maala olevaan, muuhun kuin elinkeinotoimintaan käytetävään 
rakennukseen ei näytäisi nykyisen lain tarkoituksen ja tavoiteiden kannalta tarkoituk-
senmukaiselta. 
7 RUOTSIN OIKEUS – BYGGNADER PÅ ANNANS MARK 
Ruotsin oikeus suhtautuu toisen maala olevien rakennusten vakuuskäytöön eri tavoin 
kuin Suomen oikeus. Keskustelua toisen maala olevan rakennuksen käytöstä vakuutena 
on käyty 1970-luvulta lähtien. JB:n säännökset kirjaamisesta ja sihen litetystä pant-
tausmahdolisuudesta koskevat vain kinteistöjä ja tontinvuokraoikeuta. Siten toisen 
maala olevan rakennuksen omistaja ei voi kirjautaa eikä pantata kyseistä omaisuutaan. 
Vastaavasti kuin Suomessa, Ruotsissa irtaimen esineen pantaussäännökset edelytävät 
traditiota eli halinnan sirtoa. Toisen maala olevan rakennuksen pantaus ei siten Ruot-
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sissakaan ole mahdolista ilman traditiota. Koska rakennusta itsessään harvoin voidaan 
likutela ja koska kohteen käytön estyminen ei muutoinkaan ole tarkoituksenmukaista, 
tähän keinoon ei useinkaan turvauduta. Rakennuksen käytö vakuuskohteena ei olekaan 
mahdolista muutoin kuin vakuusluovutuksela. Vakuusluovutusta ei Ruotsin oikeus-
käytännössä käsitelä pantausta koskevien sääntöjen kauta vaan vakuusluovutukseen 
suhtaudutaan kuten tavaliseen luovutukseen ja sihen soveltuvat siten normaalit luovu-
tusta koskevat sivulissitovuusedelytykset. Irtaimen esineen, kuten toisen maala olevan 
rakennuksen, osalta tämä tarkoitaa luovutussopimusta.200 Tilanne vakintui jo 1950-
luvula201. Varsinaista lainkohtaa asiasta ei ole. Sääntö on pysynyt muutumattomana 
sitä huolimata, etä juridinen kehitys on otanut suunnan, jonka mukaan edelytetään 
jonkinlaista julkistamisvaikutusta.202 Käytännössä luovutetaessa toisen maala oleva 
rakennus vakuudeksi luovutetaan myös mahdolinen käytöoikeus maapohjaan sen mu-
kana. Tähän on otetu maapohjan omistajan suostumus.203 
Tapauksessa NJA 1952 s 407 Ruotsin korkein oikeus sis totesi, etä vakuusluovutuk-
sensaaja saa suojaa suhteessa myyjän velkojin pelkän luovutussopimuksen perusteela. 
Samoin se näki perusteluksi, etä sekunduksen asemassa oleva luovutuksensaaja ei voi 
saada suojaa suhteessa tertiuksen asemassa olevaan vakuusluovutuksensaajaan rippu-
mata sitä, onko tämä toiminut vilpitömässä mielessä sekä sitä, onko hän saanut ra-
kennuksen halintaansa vai ei. Helander toteaakin, etä toisen maala olevan rakennuk-
sen ostaja ei koskaan voi ola varma oikeutensa pysyvyydestä204. 
Elinkeinotoiminnassa olevan rakennuksen osalta toisena mahdoli-
suutena on rakennuksen käytö vakuutena osana yrityskinnitystä. 
Yrityskinnitykselä tarkoitetaan kaupparekisterin merkityn elin-
keinonharjoitajan omistamaan elinkeinotoimintaan kuuluvan ir-
taimen omaisuuden kinnitämistä sen halintaa luovutamata ja 
sen pantaamista saamisen vakuudeksi. Jos omistaja on selainen 
elinkeinonharjoitaja, joka voi saataa toimintansa yrityskinnityk-
sen pirin ja rakennus kuuluu tuohon toimintaan, tulee rakennus 
osaksi yrityskinnitystä.  
Oikeuskirjalisuudessa tilanne on koetu ongelmaliseksi sitä syystä, etä toisen maala 
olevia rakennuksia, joiden arvo on merkitävä, on huomatavan paljon. Eräänä esimerk-
                         
200 Al Shakarchi 2011, s. 16; Helander 1983, s. 588; Rönnberg 2001, s. 23. 
201 ks. etenkin NJA 1952 s 407. 
202 Milqvist 2009, s. 133. 
203 Betänkandet 2014, s. 31. 
204 Helander 1983, s. 590. 
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kinä esintyy usein Tukholman Djurgårdenissa sijaitsevat huvilat205. Vakuusluovutus 
edelytää maapohjan omistajan myötävaikutusta ja vakuusluovutuksen oikeudelinen 
sivulissitovuus on monile epäilystä herätävä, mistä syystä niden määrä on olut alhai-
nen.206 Ei siten olekaan ylätävää, etä jatkuvasti on etsity uuta keinoa toisen maala 
olevan rakennuksen vakuuskäytöle. Jo 1984 eräs työryhmä ehdoti tietynlaisen rekiste-
rin perustamista. Pantauksen kohteena olisi rekisteröity käytöoikeus toisen maapoh-
jaan ja tähän käytöoikeuteen kuuluisi ainesosana tai tarpeistona rakennus. Ehdotus vas-
taa Suomessa nykyisin valitsevaa järjestelmää. Ehdotus ei kuitenkaan johtanut lainsä-
däntötoimin. Asia otetin uudestaan esile 2000-luvun alussa, kun kinteistöalan asian-
tuntija Mats Rönnbergiltä pyydetin lausuntoa sitä, onko kyseinen tarve vielä olemassa 
ja tulisiko lakia muutaa. Sekä paikalinen Pankkiyhdistys etä Maankäytäjien keskus-
lito totesivat tarpeen olemassaolon. 4.10.2013 eräs eduskunnan jäsen jäti halituksele 
ehdotuksen (Motion 2013/14:C407) koskien asian uudeleen selvitämistä ja mahdoli-
sen julkisen rekisterin luomista toisen maala olevan rakennuksen pantaamisen mahdol-
listamiseksi. Ehdotus käsiteltin 26. maaliskuuta 2014 sivilivaliokunnassa yhdessä 
muiden kinteistöasioiden kanssa. Valiokunta oli ehdotusta vastaan ja nojautui aikai-
sempin asian osalta halituksessa ja lakivaliokunnassa vuosina 2002 ja 1997 tehtyihin 
päätöksin. Näissä on vedotu muun muassa oletetavaan yksityisten kinteistönmuodos-
tamisten kasvuun viranomaistoimenpiteiden sijasta sekä rekisterin tulevan käytön ja sen 
kustannusten ennakoimisen mahdotomuuteen. Joka tapauksessa kustannukset tulisivat 
käytäjien kannetaviksi. Lisäksi rekisterin perustaminen edelytäisi luotonantaja-
näkökulmasta käytöoikeuden määräaikaisuuta sekä sen edeleen siretävyytä. Ilmei-
sesti vain harva nistä monista käytöoikeuksista, jotka on tehty kirjalisesti, sisältävät 
kyseiset ehdot. Siten niden tapausten määrä, joissa rekisteröinnilä voitaisin todeta 
saavutetavan vahvempi suoja kuin vakuusluovutuksen kauta, on rajalinen.207 
8 SAKSAN OIKEUS – GEBÄUDE AUF FREMDEN GRUND UND BODEN  
Maanvuokraoikeuta koskevassa jaksossa on perehdyty erityisesti Erbbaurechtin, jon-
ka nojala henkilölä on oikeus rakentaa tai pitää rakennusta tietylä toisele kuuluvala 
maapohjala. Tämä on yksi nistä harvoista tilanteista, joissa rakennus kuuluu sen raken-
taneele. Sen sijaan ”tavalisen” maanvuokrasopimuksen (Miet-/Pachtrecht) nojala ra-
                         
205 ks. esim. Helander 1983, s. 589; Victorin & Sundel 1996, s. 19. 
206 Helander 1983, s. 589. 
207 Betänkandet 2014, s. 31. 
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kennuksen rakentanut ei yleensä omista rakennusta. Jota vuokramiehen rakentamasta 
rakennuksesta ei tulisi kinteistön ainesosa, edelytetään, etä on sovitu rakennuksen 
poisviemisestä vuokrasuhteen loppuessa. Tämä sen takia, etä vain tilapäisesti jonkin 
maapohjaan kohdistuvan käytöoikeuden nojala kinteistöle tuodut rakennukset säilyt-
tävät itsenäisen luonteensa siloinkin, kun ne litetään kinteästi maapohjaan (BGB § 
95). Tilapäisyys arvioidaan sen mukaan, mikä rakentajan tarkoitus kinteistöön litä-
mishetkelä on. Tilapäisyytä saataa ilmentää esimerkiksi vuokraoikeuden määräaikai-
suus. Rakennuksen kuuluminen tai vastaavasti kuulumatomuus kinteistöön ai-
nesosasuhteen perusteela tapahtuu sis maanvuokrasopimuksen tutkailun perusteela. 
Mikäli vuokranantajala on oikeus lunastaa rakennus vuokrasuhteen loppuessa, ei ky-
seessä ole itsenäinen esine, joka voisi kuulua vuokramiehele.208 
Saksan oikeus, vastaavasti kuin Itävalan ja Sveitsin oikeuskin, näyttää rakentuvan ro-
malaisen oikeuden superficies solo cedit-säännöle, jonka mukaan rakennusta ei voida 
erotaa tontista vaan se tulee kuulumaan tontin omistajale muodostaen yhdessä sen 
kanssa kokonaisuuden. Kinteistönomistajan omistusoikeus ulotuu Saksan oikeuden 
mukaan myös kinteistöle rakennetavaan rakennukseen.209 
Koska voidaan pitää lähtökohtana sitä, etä maapohjan omistaja tulee myös omistamaan 
sile rakennetun rakennuksen, tarkoitaa tämä pariskunta A ja B:n tapauksessa sitä, etä 
B ei tulisi omistamaan rakennusta, vaikka hän olisikin osalistunut sen rahoitukseen 
esimerkiksi lainan yhteisvelalisena, ja vaikka tarkoituksena olisi olut rakentaa kohde 
yhteiseen käytöön. A tulee omistamaan maapohjan lisäksi rakennuksen. Siten ongel-
man ratkaisuna olisi Saksassakin maapohjan osan luovutus B:le. Syy tosin on eri. Koh-
teen käytö vakuutena ei edelytä tätä, silä kinteistöpantioikeus ulotuu joka tapauk-
sessa myös B:n puolikkaaseen, muta se vahvistaa B:n asemaa osapuolten välisessä suh-
teessa. Muutoin pahimmassa tapauksessa erotilanteessa A asuu asunnossa B:n maksaes-
sa sihen kohdistuvaa velkaa pois. 
BGB:n § 929 sekä § 930 toteavat miten vakuusluovutuksin suhtaudutaan Saksassa. On 
huomatava, etä saksalainen oikeus käsitelee toisen maala olevia rakennuksia aina 
irtaimina esineinä siloin, kun ne eivät tule kinteistön ainesosiksi. Normaalisti irtaimen 
esineen luovutuksessa edelytetään traditiota, kuten meiläkin. Tähän on kuitenkin tiet-
                         
208 Smartsteuer: Scheinbestandteile. 
209 Kartio 1974, s. 89. 
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tyjä poikkeuksia. Mikäli esineen on tarkoitus jäädä omistajan (myyjän) halintaan, kor-
vaa tradition sopimus sitä, etä ostaja-luotonantajala on esineeseen välilinen (mitelba-
rer Besitz) omistus, kun taas myyjä-luotonsaajan omistus on välitöntä (unmitelbarer 
Besitz). Järjestelyä kutsutaan § 930 otsikon mukaisesti nimelä Besitzkonstitut. Luo-
tonantajan pakkotäytäntöönpanotilanteessa esine ei tule realisoiduksi tämän veloista. 
Päinvastainen tilanne voi tula kyseeseen vain, jos ostajan ei ole sovitu jäävän välitö-
mäksi omistajaksi tai jos tämä on antanut kohteen luotonantajale väliaikaisesti esimer-
kiksi korjausta varten. Kuitenkin, vakuuden antajan eli ostajan maksukyvytömyysme-
netelyssä luotonantajala on oikeus erotaa esine sitä omaisuusmassasta, joka käytetään 
velalisen velkojen maksuun.210 
Edelä mainitusta voidaan päätelä, etä selaisia toisen maala olevia rakennuksia, jotka 
säilytävät itsenäisen luonteensa ja jotka eivät siten tule kinteistön oikeudeliseen pi-
rin, voidaan käytää vakuutena Saksankin oikeuden mukaan ainoastaan vakuusluovu-
tuksen kauta. Tilanne on siten samanlainen kuin Ruotsissa. Vastaavasti kuin Ruotsissa, 
järjestelyn sivulissitovuus syntyy jo pelkän sopimuksen kauta eikä mitään erityistä 
julkistamistoimea tarvita. 
9 KANSAINVÄLINEN OIKEUS 
Vielä on syytä lyhyesti esitää kansainvälisen oikeuden linjoja etenkin kinteistöpanti-
oikeuden osalta. Näkökulma on EU-oikeudelinen. Esineoikeuta pidetään hyvin kansal-
lisile traditioile perustuvana oikeudenalana. Vaikka EU-oikeuden ala on merkitävästi 
laajentunut ja laajenee edeleen, kinteistöoikeus ei suoranaisesti kuulu nihin oikeuden-
aloihin, joita pyritään yhdenmukaistamaan unionissa211. EU-oikeuden positivinen in-
tegraatio, jola tarkoitetaan kansalisen oikeuden harmonisoimista, ei ulotu kinteistöoi-
keudelisin kysymyksin. Kuitenkin kinteistöoikeus kosketaa useita alueita, jotka ovat 
jäsenvaltioile yhteisiä. EU:n taloudelisten perusvapauksien ja muiden EU-normien 
heijastusvaikutuksia kansaliseen sääntelyyn voidaan kuvata negativiseksi integraatiok-
si.212 Sisämarkkinoiden toteutuminen edelytää tietynlaista yhteneväisyytä jäsenval-
tioilta. EU:n lainsäädäntö- ja muu toimivalta voi kataa kinteistöoikeuden alan kysy-
myksiä sinä määrin, missä EY:n perustamissopimuksen tavoiteet, toiminnat ja oikeus-
perustat sen salivat eikä silä puututa kinteistöoikeuden ydinsisältöön. Muun muassa 
                         
210 Gotwald 2007, s. 6. 
211 van Erp & Akkermans 2010, s. 173; Jensen 2008, s. 235. 
212 Rosas 2008, s. 289. 
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rajat ylitävän vakuuskäytön helpotamiseksi on olut vireilä erinäisiä hankkeita. Irtai-
men osalta mainitakoon YK:n kansainvälisen kauppaoikeuden toimikunnan UNCIT-
RAL:in selvitys irtaimen vakuusoikeuksia koskevan sääntelyn kansainvälisestä yhte-
näistämisestä, joka tosin keskeytetin 1980-luvun alussa oikeusjärjestysten lialisten 
käsiteelisten ja aineelisoikeudelisten erojen vuoksi. Hanke herätetin uudestaan hen-
kin 2000-luvula ja aikaansaannos oli opas irtaimista esinevakuuksista.213 
Vuonna 2004 tehty selvitys paljasti, etä rajat ylitäviä kinteistönkauppoja tehdään har-
voin. Euroopan Komissio pääteli tästä, etä on olemassa tekijöitä, jotka estävät omai-
suuden hankinnan ulkomailta sitä huolimata, etä ihmisten, palveluiden ja pääomien 
vapaan likkuvuuden periaateen pitäisi tämä mahdolistaa. Lähdetin kehitämään jo 
1960-luvula herännytä ajatusta EU:n yhteisestä kinnityspantioikeudesta, jonka vaiku-
tus olisi kaikissa jäsenvaltioissa sama ja joka joustavasti mahdolistaisi rahoituksen ja 
siten transaktiot kinteistöoikeuden alala (Euro-mortgage, Eurohypothek). Näin saavu-
tetaisin yhtenäiset EU:n kinnelainamarkkinat. Nin sanotussa vihreässä kirjassa vuo-
delta 2007 arvioidaan komission toimenpiteiden tarpeelisuuta EU:n asuntoluotomark-
kinoila. Komissio käynnisti tutkimuksen kinnelainamarkkinoiden toiminnasta ja yh-
dentymisen asteesta. Tarkastelun päätelmät ja ehdotus toimenpidepaketiksi asuntova-
kuudelisten luotojen markkinoiden toimivuuden ja kilpailukyvyn parantamiseksi 
EU:ssa esitetin nin sanotussa valkoisessa kirjassa EU:n kinnelainamarkkinoiden yh-
dentymisestä. Loppupäätelmissä todetaan kuitenkin lähinnä vain lisätutkimusten tar-
peelisuus ja harkitaan erilaisten asiantuntijaryhmän perustamista. Komission onkin 
todetu muutaneen mielensä kirjojen välissä ja tätä on perusteltu muun muassa finans-
sikrisilä214. Toistaiseksi yhdenmukaista eurokinnelainajärjestelmää ei sis ole. 
Edistystä on yritety saada aikaan lainsäädännön lisäksi myös teknikan alala. Etenkin 
omaisuuden vapaan likkuvuuden periaate vaikuti aikoinaan olennaisesti pyrkimyksin 
saada yksi yhteinen kinteistörekisteri. Vuonna 2004-2006 asiaa edisti etenkin EULIS, 
European Land Information Service. Sinä toimivat yhteistyössä kahdeksan jäsenvaltion 
– muun muassa Suomen  kinteistörekisteriviranomaiset sekä Lundin teknilinen kor-
keakoulu. Tarkoituksena oli saada aikaiseksi rajat ylitävä rekisteri.215 Vaikeuksia koh-
datin etenkin kielen suhteen. Työstämätöntä rekisteriä ei voitaisi yksinkertaisesti sir-
                         
213 Tammi-Salminen 2012, s. 365 - 366. 
214 van Erp & Akkermans 2010, s. 181. 
215 Jensen 2010, s. 235 - 236. 
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tää muiden maiden nähtäväksi, silä harva kääntämätön rekisteri tuotaisi hyötyä toisele 
jäsenmaale. Rekisteri on nykyään olemassa, joskin palveluun täysin lityneitä maita on 
tälä hetkelä vain kuusi. EULIS itse perustelee rekisterin perustamista silä, etä se edis-
tää EU:n periaateiden läpinäkyvyytä. Palvelu on tarkoitetu kinteistöasioiden kanssa 
toimivile asiantuntijoile, kuten pankeile ja juristeile. Palvelun käytö edelytää käyt-
täjätunnuksia, jotka saa Maanmitauslaitokselta.216 
Vaikka EU:n toiminnasta tehdyn sopimuksen 345 artikla sisältää maininnan sitä, etä 
perussopimuksila ei puututa jäsenvaltioiden omistusoikeusjärjestelmin, ei tämä ole 
osoitautunut esteeksi sile, etä olaan yhä enenevässä määrin kehitämässä yhtenäistä 
eurooppalaista esineoikeuta. Myös Euroopan yhteisöjen tuomioistuin on tapauksissaan 
otanut vahvastikin kantaa esineoikeudelisin asioihin sikäli kun ne vaikutavat sisä-
markkinoihin217. 
Se, voisiko EU pätevästi antaa yleisesti esine- ja omistusoikeudelista lainsäädäntöä, on 
jo hankalampi kysymys. Van Erp ja Akkermans näkevät todennäköisimpänä mahdoli-
suutena vetoamisen SEUT:in 114 artiklaan, jonka mukaan EU:n lainsäätäjälä on valta 
”toteutaa [..] sisämarkkinoiden toteutamista ja toimintaa koskevat toimenpiteet jäsen-
valtioiden lakien, asetusten ja halinnolisten määräysten lähentämiseksi”218. Tuomiois-
tuin on tulkinnut tämän määräyksen soveltamisalaa laajasti219. Toisaalta on olemassa 
myös ratkaisu, jossa tuomioistuin totesi, etä EU:n lainsäätäjä oli antanut säädöksen, 
jota ei voitu hyväksyä EU:n tasola. Tapauksessa Saksa vaati yhteisöjen tuomioistuinta 
kumoamaan tupakkatuoteiden mainontaa ja niden hyväksi tapahtuvaa sponsorointia 
koskevien jäsenvaltion lakien, asetusten ja halinnolisten määräysten lähentämisestä 
annetun direktivin. Direktiviä oli perusteltu silä, etä tupakkatuoteiden mainostamista 
koskevat lait vaihtelivat nin paljon eri jäsenvaltioiden kesken, etä tämä muodosti es-
teen vapaale likkuvuudele ja kilpailule220. Kanne johti direktivin kumoamiseen. Ar-
tiklan soveltuminen erinäisin oikeudenaloihin on siten epävarma ja voidaan van Erpin 
ja Akkermansin tapaan puhua testistä, jonka tulee erikseen aktualisoitua nimenomaan 
                         
216 EULIS, The EULIS service. 
217 ks. esim. asia 69/88 H. Krantz GmbH & Co v. Ontvanger der Directe Belastingen ja Koenigreich der 
Niederlande, asia C-350/03 Schulte v. Deutsche Bausparkasse Badenia, asia C-117/06 Mölendorf v. 
Mölendorf-Niehuus. 
218 van Erp & Akkermans 2010, s. 186. 
219 ks. esim. asia C-350/92 Kingdom of Spain v Council of the European Union, jossa Espanjan nostama 
kanne hylätin. 
220 Chalmers ym. 2010, s. 687. 
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esine- ja omaisuuskysymyksen osalta221. Ennen kuin jokin kansalinen tätä oikeudenalaa 
koskeva laki tulee yhteisöjen tuomioistuimen ratkaistavaksi, on vaikea tehdä mitään 
johtopäätöksiä. 
10 JOHTOPÄÄTÖKSET 
Rakennus on epäilemätä erikoislaatuinen esine. Rakennukseen kuuluva oikeus luetaan 
osaksi kinteää omaisuuta, jos rakennus kuuluu maapohjan omistajale ja irtaimeen 
omaisuuteen, jos se ei kuulu maanomistajale. Tämän pyrki jo Kartio todistamaan väi-
töskirjassaan vuonna 1974. Olessaan irtain esine se kuitenkin eroaa varsinaisista irtai-
mista esineistä sinä, etei rakennus ”kulje mukana” eikä ”sirry kädestä käteen”, kuten 
Majamaa asian ilmaisee222. 
Maanvuokraoikeuden nojala rakennuksen omistavan henkilön asema on oikeusjärjes-
tyksemme mukaan vahvasti suojatu. MK 14:2:n mukaan kirjaamisvelvolisuuden pirin 
kuuluvat oikeudet ovat veratavissa esineoikeudelisen suojan kannalta katsotuna 
omistusoikeuteen. Siten ne on myös selvästi asetetu parempaan asemaan suhteessa kir-
jaamiskelpoisin sekä kirjaamiskelvotomin oikeuksin nähden. Tämä ilmenee esimer-
kiksi siten, etä muut erityisen oikeuden haltijat eivät voi saada saantosuojaa erityisen 
oikeuden oikeaa haltijaa kohtaan MK 14:7.3:n perusteela.  
Tavanomaisesti vuokramiehen talon osalta rakennuksen suhde kinteistöön (maapoh-
jaan) ja sen omistamiseen ei ole ongelma. Normaalitapauksessa vuokramies rakentaa 
talon omaan lukuunsa, joloin rakennus tulee maanvuokraoikeuden, muta ei kinteistön 
ainesosaksi. Kinteistö ainesosineen ja vuokraoikeus ainesosineen muodostavat itsenäi-
set sekä oikeuksien etä oikeustoimien kohteet. Kinteistön pantaus, luovutus, muu oi-
keustoimi tai ulosmitaus ei kohdistu sivulisele eli tässä tapauksessa vuokramiehele 
kuuluvaan rakennukseen. Vuokramiehelä on rakennukseensa alkuperäinen saanto, eikä 
ainesosasuhdeta maapohjan ja rakennuksen välile synny edes vuokrasopimuksen laka-
tessa ennenaikaisesti. 
Tilanne ei kuitenkaan maanvuokraoikeudenkaan osalta ole täysin ongelmaton. Nimitäin 
maanvuokraoikeuteen lityy tiety ongelma siloin, kun maanomistaja myy vuokramie-
hele vuokra-alueela jo sijaitsevan, asuinkäytöön tarkoitetun rakennuksen. Tälaisen 
                         
221 van Erp & Akkermans 2010, s. 186. 
222 Majamaa 1978, s. 189 - 190. 
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kinteistöön kuuluvan rakennuksen ostaneen henkilön asema on heikko. Maanomistajal-
la on normaalisti rakennuksen alkuperäinen saanto, rakennus on tulut kinteistön ai-
nesosaksi, ja sen katsotaan kuuluvan luovutussopimuksesta huolimata kinteistöön sen 
ainesosana, kunnes irotaminen tai sitä vastaava kirjaus on tehty. Ennen rakennuksen 
purkamista tai sirtämistä pois kinteistön alueelta ostajala on vain irotamisoikeus, 
jonka suoja on useimpia muita erityisiä oikeuksia heikompi. Useimmiten kyseisessä 
tilanteessa kuitenkin tarkoituksena on jätää rakennus paikoileen ja käytää sitä entiseen 
tapaan eli poissirtäminen tai purkaminen ei ole varteen otetava mahdolisuus. Maan-
vuokraoikeuden haltijan asuinrakennukseen kohdistuvan oikeuden kirjaaminen ei puo-
lestaan ole mahdolista. Suhteessa kinteistön luovutuksensaajaan suoja määräytyy MK 
3:8:n eli luovutuksensaajan tietoisuuden mukaan. Tästä syystä on erityisen tärkeää, etä 
maanvuokraoikeuden haltija hakee oikeutensa kirjaamista, jota sivulinen ymmärtää 
kyseenalaistaa rakennuksen omistusoikeuden ja siten estyy saamasta vilpitömän mielen 
suojaa. 
Toisena rakennuksen omistajan puuteena voidaan mainita rakennusta koskevan oikeu-
den kirjaamisen etusija suhteessa itse käytöoikeuta koskevan oikeuden kirjaamisen 
etusijaan. Mikäli nämä poikkeavat toisistaan merkitävästi, voi maanvuokraoikeuden 
haltija kinteistön omistajan pakkotäytäntöönpanotilanteessa menetää oikeutensa pysyt-
tää rakennuksensa paikoilaan. Rakennuksen omistus ja oikeus sen paikoilaan pysytä-
miseen on tarkoituksenmukaisinta kytkeä toisinsa, silä yksi ilman toista ei ole mitään. 
Rakennuksen omistajan suojaamatomuudesta ei kuitenkaan voida syytää lainsäädän-
töä. Se nimitäin sali etusijajärjestyksen muutamisen siten, etä maanvuokraoikeus 
kirjataan heti rakennusta koskevaa sekä muita ainoastaan parhaale etusijale kirjatavia 
oikeuksia huonommale sijale. Käytännössä tietysti tämä useimmiten on hankalaa, silä 
muiden erityisten oikeuksien sekä pantivelkojien suostumusten saaminen saataa ola 
mahdotonta. Siten voisi ola perusteltua, etä lainsäädäntö nykyisen salimisen sijaan 
nimenomaan vaatisi, etä käytöoikeus kirjataisin heti rakennusta koskevan oikeuden 
jälkeisele sijale. Lainsäädännön tarkoituksenahan on selvästi vahvasti suojata maan-
vuokraoikeuden haltijaa. Koska rakennusta koskevan oikeuden kirjaaminen on kuiten-
kin mahdolista vain elinkeinotoiminnan yhteydessä, johtaisi lainsäädännön muutos 
salivasta vaativaksi näiden tapausten selvästi parempaan suojaan kinteistön pakko-
täytäntöönpanossa suhteessa kulutajamaanvuokralaiseen, jonka oikeuden pysyvyys jää 
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rippumaan oikeuden etusijajärjestyksestä. Tämä puolestaan olisi vastoin oikeusjärjes-
tyksen periaateta heikomman osapuolen eli kulutajan suojaamisesta. 
Kun kinteistölä oleva esine kuuluu muule kuin kinteistön omistajale, voidaan kirja-
uksen avula vahvistaa irtaimen esineen myyjän tai luotonantajan vakuusoikeuta. Oi-
keuden kirjaus toteutaa kinteistöoikeudessa valitsevaa julkisuuden vaatimusta, jola 
puolestaan on merkitävä sija kinteistöön kohdistuvassa kolisionratkaisussa. Sivulis-
ten eli pääesineen omistajan velkojien ja myöhemmän luovutuksensaajan on tälöin 
helppo muodostaa oikea kuva kinteistön katavuudesta sekä sihen kohdistuvista oike-
uksista. Kinteistön ulotuvuuden määritäminen on tärkeää, jota mahdolisessa kinteis-
tön realisaatiovaiheessa rajanveto kinteistökinnityksen, käytöoikeuskinnityksen ja 
yrityskinnityksen kohteiden välilä voidaan tehdä yksiseliteisesti. 
MK 14:4.1,1:n mukainen kirjaus on omalaatuinen sen vuoksi, etä muista erityisistä 
oikeuksista poiketen oikeuden kohteena on irtain esine, ei varsinaisesti kinteistö. Lain-
kohdan soveltumista rakennuksin rajoitaa rakennuksen erityinen luonne esineenä ja 
tapa sijoitaa rakennus kinteistöle pysyvästi aksession edelytykset täytäen, joloin 
omistuksenpidätys- tai takaisinotoehto menetää merkityksensä. Omistuksenpidätys- tai 
takaisinotoehdoin esineen luovutaneen sekä esineen vuokrale antaneen onkin syytä 
varmistua sitä, etei näin pääse tapahtumaan. Ylipäänsä voidaan todeta, etä lainkohta 
soveltuu parhaiten tavanomaisin irtaimin esineisin, ei ninkään rakennuksin.  
Puolison maala olevan rakennuksen käytö vakuuskohteena lienee ikuisuusongelma. 
Asiaan on pyrity otamaan kantaa eri näkökulmista ja ehdotuksia tilanteen parantami-
seksi on olut lukuisia. Silti yksikään näistä ei näytä vakuutavan alan asiantuntijoita. 
Vimeisin ehdotus, maanvuokraoikeuden perustaminen kinteistönomistajale itseleen 
sekä tämän puolisole, näytäisi tuleen ainakin jolakin tasola hyväksytyksi oikeus- ja 
kirjaamiskäytännössä. Jota tämä kanta voitaisin vahvistaa viralisesti, edelytetään 
nähdäkseni kuitenkin enemmän kuin yksi tapaus, joka sekin päätyi hovioikeustasoon. 
Korkeimman oikeuden kanta nimenomaan tilanteeseen, jossa kinteistön yksin omistava 
henkilö vuokraa kinteistön itseleen sekä toisele yhteisen rakennuksen rakentamista 
varten, olisi vältämätä tarpeen. Lian pitkäle meneviä johtopäätöksiä ei nähdäkseni 
pelkästään tapauksesta KKO 2005:13 voida tehdä. 
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Vertailussa Ruotsin ja Saksan oikeuteen voidaan todeta, etä Suomi vaikutaa monessa 
suhteessa kehitymätömältä ja joustamatomalta. Tämä tulee esin esimerkiksi kieltei-
senä suhtautumisena vakuusluovutuksin, joile ulkomaila annetaan sivulisia sitova 
merkitys jo pelkän sopimuksen kauta. Lähempi järjestelmän tarkastelu kuitenkin osoit-
taa sen, etei tälaisten oikeustoimien saliminen vältämätä johtaisi positiviseen loppu-
tulokseen, kun huomioidaan järjestelmän taustala vaikutavat periaateet. Ruotsissakaan 
vakuusluovutus ei sitä paitsi näytä tyydytävän osapuolia, silä tilanneta pyritään jatku-
vasti parantamaan muun muassa lainsäädäntöaloitein. Nähdäkseni tilanteen, jossa toi-
sen maala olevaa rakennusta halutaan käytää vakuuskohteena, mahdolistamisen tulee 
tapahtua nimenomaan kirjaamisjärjestelmän kehitämiselä lainsäädännön taustaperiaat-
teet huomioiden; ei hyväksymälä uudenlaisia oikeustoimia, jotka taistelevat järjestel-
mässämme omaksutuja periaateita vastaan. Tämä on osoitautunut erityisen hankalaksi 
tehtäväksi, josta ei tule luopua. Suomen tapa kehitää kirjaamisjärjestelmäänsä on kun-
nioitetava ja sihen on vitatu muun muassa Ruotsissa, kun on haetu ratkaisuvaihtoeh-
toja toisen maala olevien rakennusten ongelmatilanteisin223. 
Tutkielmassa esitetyt kolme tilanneta ovat keskenään hyvin erilaisia. Voidaankin ylei-
sesti havaita, etä erityiset oikeudet eivät maakaaren systematikassa muodosta ehytä 
kokonaisuuta. Nilä on toisistaan poikkeavat luonteet, ja nitä käytetään eri tarkoituk-
sin. Siksi niden osalta vaaditaankin erityistä tarkkuuta arvioitaessa tietyn erityisen 
oikeuden sivulissitovuuta ja sen edelytyksiä, kirjaamismahdolisuuta ja sen edely-
tyksiä sekä mahdolisen kirjauksen oikeusvaikutuksia. 
                         
223 Motion til riksdagen 2013/14:C407, s. 2. 
